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Sammanfattning

Planens huvuddrag

Detaljplanen mojliggor bebyggelse med en blandning av olika anvandningar, en
hdg arkitektonisk och gestaltningsméssig kvalitet samt ett utférande som bidrar
till att bebyggelsen verkar bullerddmpande mot omgivningen. Detaljplanen &r
anpassad efter utgangspunkter som foljer av planprogrammet for
Flemingsbergsdalen.

Detaljplanen ger forutsattningar for en blandning av anvandningar. De
huvudsakliga &ndamal som mojliggors ar verksamheter, kontor, kultur- och
idrottsanldggningar, skola for gymnasium eller hdgre utbildning och parkering.

Centralt for detaljplanen &r att mojliggora bebyggelse for teater- och
kulturverksamhet i lokaler som bland annat ska inrymma ateljéer, verkstader,
kontor, repetitionssalar, arkiv och forrad.

Behov av miljobedomning

Det bedoms att ett genomférande av detaljplanen inte medfér betydande
miljopaverkan. For upprattande av detaljplanen behdver darfor inte en strategisk
miljobeddémning goras.

Genomforande

Planarbetet sker med standardforfarande enligt plan-och bygglagen SFS 2010:900
i dess lydelse efter 2 januari 2015. Detaljplanens genomforandetid &r 5 ar och
borjar den dag detaljplanen vinner laga kraft. Ett genomfdérandeavtal ska upprattas
mellan kommunen och exploatéren och godkannas av kommunfullmaktige i
samband med att detaljplanen antas.
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Detaljplan

Planens syfte

Detaljplanens syfte &r att mojliggora bebyggelse i den norddstra delen av
Flemingsbergsdalen. Detaljplanen syftar aven till att medge en blandning av olika
anvandningar, en hog arkitektonisk och gestaltningsmassig kvalitet samt ett
utférande som bidrar till att bebyggelsen verkar bullerddmpande mot
omgivningen.

Plandata

Lagesbestamning, areal, markagoférhallanden och markférhallanden
Planomradet ligger vid Elektronvéagen och Jonvéagen i Flemingsberg. Planomradet
ar cirka 10 000 kvadratmeter och berdr fastigheten Regulatorn 1 som idag &gs av
Fabege AB:s koncernbolag samt fastigheten Visattra 1:1 som dgs av Huddinge
kommun.

Den narmsta omgivningen utgors av industri- och verksamhetsomradet i
Flemingsberg.

L 4
Ebba baits vig . N >

Orienteringshild. Planomradet &r schematiskt markerat med svart streckad linje
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Planforslagets forutsattningar, férandringar och konsekvenser

Planbestammelser

Anviéindningsbestdmmelser

Detaljplanen tillater flera olika anvandningar vilket skapar en flexibilitet och kan
generera en funktionsblandning i omradet. De anvandningslag som medges ar alla
av begransad omgivningspaverkan och bedéms majliga att kombinera.
Detaljplanen styr inte att anvandningslagen maste kombineras utan Gppnar upp
mojligheten for det. Nagra anvandningar har preciserats for att sortera bort
anvandningslag som vanligtvis ingar inom anvandningen men som bedémts
olampliga utifran forutsattningar pa platsen.

Z; — Verksamheter med begrénsad omgivningspdverkan, ej handel med
skrymmande varor

Verksamheter tillater en bred anvandning. Anvandningen innehaller olika typer av
ytkravande verksamheter som har begransad omgivningspaverkan. Det innebér att
verksamheter som i begransad utstrackning avger lukt, ljud, ljus, buller eller andra
typer av storningar kan lokaliseras har. Exempelvis ingar lokaler for
serviceverksamheter, tillverkning, lager och verkstéader. | anvandningen ingar
aven komplement till verksamheten, sa som parkering och kontor. Da det inte har
genomforts nagon utredning, varuforsorjningsplan eller motsvarande som styrker
att det finns skél av betydande vikt sd medges inte handel med skrymmande varor
i omradet.

K — Kontor

| anvandningen ingar kontor och tjansteverksamhet med liten eller ingen
varuhantering. Verksamheten ska inte medfdra stérning av betydelse for
omgivningen. | anvandningen ingar komplement sa som konferenslokaler och de
personalutrymmen som behdvs.

R1 - Kulturell bes6ksanldggning, Idrotts- och sportanléggning

Anvandningen bestksanlédggningar ar preciserad till kulturell beséksanlaggning
och idrotts- och sportanldggning. Besoksanlaggningar ar avsett att tillampas for
verksamheter som riktar sig till besokare. | anvandningen ingar dven sadant som
kan ses som komplement till besdksanlaggningen. Det kan till exempel vara
mindre butiker, restauranger, servicehus, verkstader, garage eller parkering.

S1—Gymnasium, Hégre utbildning

Anvandningen skola ar preciserad till gymnasium och hdgre utbildning.
Anvandningen ar avsedd att tillampas for skolor och andra undervisnings- och
forskningsverksamheter. | anvandningen ingar skolor utan behov av friyta sa som
gymnasieskola, hogskola, universitet och 6vrig vuxenutbildning. | anvandningen
ingar aven sadant som hor till skolverksamheten, till exempel matsal,
forskningslokaler, bibliotek, personalkontor, skolgard och parkering.
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P; — Parkeringshus, Parkeringsgarage

Anvandningen parkering ar preciserad till parkeringshus och parkeringsgarage.
Anvandningen &r avsett att tillampas for sjalvstandiga parkeringsanléaggningar.
Det kan till exempel vara parkeringshus eller parkeringsgarage for bilar eller
storre cykelparkeringar. Aven de utrymmen som behdvs for anlaggningens skotsel
och till anvéndningen knuten verksamhet réknas hit. Med sjalvstdndig menas att
parkeringen inte behdver utgora ett direkt komplement till nagon annan
anvandning, utan att en fastighet dven ar mojlig att avstyckas enbart for
parkeringsandamal.

Egenskapsbestimmelser

Inom anvandningsomradet for Z1, R1, S1, K och P1 finns ett antal olika
egenskapsomraden. Bebyggelse medges inom alla egenskapsomraden férutom dar
det &r angivet prickad mark (mark som inte far férses med byggnad). Denna mark
ar avsedd som forgardsmark dar dagvattenhantering, véxtlighet och planteringar
samt in- och utfart ar tankt att anordnas. Inom egenskapsomraden dar bebyggelse
medges regleras en rad olika planbestdimmelser som bland annat styr
bebyggelsens omfattning, placering och utformning. Nedan foljer dessa
bestdammelser och en forklaring till vad de syftar till att reglera. Forklaring och
syfte med ovriga planbestdammelser redogdrs for senare i planbeskrivningen inom
respektive temaavsnitt som berdrs av de bestammelserna.

Bebyggandets omfattning

Inom anvéandningsomradet for Z1, Ri, S1, K och P1 medges olika héjdnivaer inom
de olika egenskapsomradena. Avsikten ar att méjliggora en relativt hog
bebyggelse men i varierande bebyggelsehdjder for respektive egenskapsomrade.
Bebyggelsen regleras i varierande hogsta nockhojd fran + 60,0 meter dver angivet
nollplan till + 80,0 meter Gver angivet nollplan. Detta motsvarar ungefér 30 till 50
meter 6ver befintlig markniva. Utover hgsta nockhojd far aven teknisk
anlaggning (ventilationsanlaggning, huvar mm), skorsten, racke och takterrass
anordnas. Dessa byggnadsdelar ska gestaltas med volym, material och karaktar
som anpassas till byggnaden. Tillaten byggnadsarea avgransas utifran arean for
egenskapsomradena vilket uppgar till ungefar 6700 kvadratmeter totalt. For att
sakerstalla att bara en viss andel av planerad bebyggelse tillats anvandas for
parkeringsandamal regleras aven att storsta tillatna bruttoarea for
parkeringsandamal inom planomradet ar 8000 kvadratmeter.

Bebyggelse medges forutom dar det &r angivet prickad mark (mark som inte far
forses med byggnad). Denna mark ar exempelvis avsedd som forgardsmark med
entréer och cykelparkering, dagvattenhantering, véxtlighet, planteringar, in- och
utfart till bebyggelsen eller for stddmurar som kravs for att stabilisera marken.
Awven trappor, ramper eller motsvarande far anordnas pa den prickade marken
inom kvartersmark i soder eftersom det kan krévas for att den foreslagna
anvéandningen av byggnaden ska vara tillganglig och fungera.
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Placering (for hela planomrddet)
[Dar inget anges ska byggnadens fasad placeras hogst 3,0 meter fran grans for
egenskapsomradet]
Bestammelsen syftar till att sakerstalla att bebyggelsen uppfors med tathet mot
framtida planerade gator och kvarter i omgivningen.

Utformning (inom angivna delar av planomrddet)
[f1 - Del av fasad ovan sockelvaning ska utformas med utkragande
byggnadsdel (fasaddekoration, bursprak, balkong eller liknande som skapar
reliefverkan/djupverkan). Utkragande byggnadsdel far endast utféras ovan
sockelvaning med en fri hojd pa minst 4,0 meter ovan intilliggande markniva]
Bestammelsen syftar till att sékerstalla fasaddekoration som liknas vid en
ridd/drapering och ar avsedd for en del av de 6vre vaningsplanen pa bebyggelse
inom omrade dar bestammelsen &r angiven. Bestammelsen reglerar inte hur stor
andel av fasaden den utkragande byggnadsdelen ska uppta. Bestammelsen
tydliggor daremot att sockelvaning ska ha en fri hojd och inte far forses med
denna dekoration eftersom sockelvaning ska utformas pa ett annat satt med
entréer som mater gaturummet samt att gatuunderhall kraver en sadan fri hojd.

[f2 - Sockelvaning mot soder ska i hdg utstrackning vara uppford i transparent
material]
Bestammelsen syftar till att sakerstalla att utformningen av sockelvaning mot
soder till stor del utfors i material som skapar en transparens och mojliggér utbyte
och aktivitet mellan byggnaden och gaturummet. Det handlar frdimst om att en
stor del av bebyggelsens fasad &ar forsedd med uppglasade entréer och
fonsterpartier.

[fs - Tak ska anordnas med ytor for dagvattenhantering med en sammanlagd

fordrojningsvolym pa minst 8 kubikmeter. Minst 20 % av takytan ska utféras

med sedum eller annan vaxtbekladnad]

[f4 - Tak ska anordnas med ytor for dagvattenhantering med en sammanlagd

fordréjningsvolym pa minst 5 kubikmeter. Minst 30 % av takytan ska utforas

med sedum eller annan vaxtbekladnad]
Bestammelserna f3 och f4 syftar till att sékerstélla dagvattenhantering enligt
méangd och utformning som bedémts nodvandigt for egenskapsomradet utifran de
atgardsforslag som redovisas i den dagvattenutredning som Structor (2020) tagit
fram som underlag till detaljplanen. Bestimmelserna anger hur tak inom
egenskapsomraden ska anordnas genom fordrojningsvolym i kubik samt att
angiven procentuell del ska utféras i sedum eller annan vaxtbekladnad da det
utgdr en del i gestaltningsidén for den planerade bebyggelsen. Vegetationen kan
aven ge ett inslag av ett levande material som skiftar i farg och form vilket ar
viktigt i den tata bebyggelsestrukturen som planeras i omradet.

[fs - Minst 50 % av de Gversta vaningarna som vetter soderut, fran en héjd om
+50,0 meter 6ver angivet nollplan, ska forses med indrag pa minst 2,0 meter
fran byggnadens 6vriga fasadliv]
Bestammelsen fortydligar hur indrag ska utféras i byggnadsdelar som vetter
soderut for att bryta upp byggnadsvolymen. Matt anges till indrag om minst 2,0
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meter fran byggnadens 6vriga fasadliv, planbestammelsen hindrar med andra ord
inte att ett storre indrag utfors i bebyggelsens volym.

Utformning (fér hela planomrddet)
[Sockelvaning mot soder ska markeras med ett sarskiljande uttryck i
forhallande till ovanliggande vaningsplan]
Bestammelsen syftar till att sakerstélla att sockelvaningen som vetter soderut
utformas pa ett sarskiljande satt gentemot 6vriga vaningar.

[Lastkaj och parkeringsanlaggning (parkeringshus och parkeringsgarage) med
tillhérande utrymme for angorande fordon ska utformas tydligt avskarmad och
som en integrerad del inom byggnaden]

Bestdammelsen syftar till att reglera att parkeringsanlaggning och lastkajer i
huvudsak utformas som en integrerad I6sning inom huvudbyggnaden.

[Bebyggelsens 6vre vaningsplan, fran en hojd om +50,0 meter 6ver angivet
nollplan, ska utformas med volymforskjutningar/indrag i djupled vilket tydligt
delar upp bebyggelsen i olika enheter]
Bestammelsen syftar till att reglera att bebyggelsens volym ska brytas upp sa att
upplevelsen av storskalighet minskar.

[Utkragande byggnadsdel ovan sockelvaning (fasaddekoration, taksprang,
bursprak, balkong eller liknande) som ligger i gréns for egenskapsomradet far
kraga ut max 1,0 meter fran fasad med en fri hojd for sockelvaning pa minst
4,0 meter ovan intilliggande markniva]
Bestammelsen syftar till att sékerstélla att utanpaliggande fasaddekoration,
takutsprang, bursprak, balkong eller liknande kan anordnas om byggnadsdelen
kragar ut max 1,0 meter utanfor grans for egenskapsomradet. Fri hojd pa minst 4,0
meter ovan intilliggande markniva anges med hansyn till att den intimare
bearbetningen i utformningen av sockelvaningen bedéms kravas mot gaturummet
samt att gatuunderhall kan tankas krava en viss fri hojd.

[Skarmtak eller motsvarande far anordnas utvandigt i anslutning till
byggnadens entréer med en fri hojd pa minst 3,0 meter ovan intilliggande
markniva]
Bestammelsen syftar till att sakerstalla att skarmtak eller anordning med
motsvarande funktion medges utvéndigt i anslutning till byggnadens entréer.

[Skyddade cykelstall far anordnas utvandigt i anslutning till byggnaden]
Bestammelsen syftar till att sakerstalla att cykelparkering med tillhérande
skyddande cykelstall medges utvandigt i anslutning till byggnaden.

[Bebyggelsens nockhojd far inte understiga +50,0 meter Gver angivet nollplan]
Bestammelsen syftar till att sdkerstdlla att bebyggelsen uppfoérs om minst +50,0
meter 6ver angivet nollplan vilket motsvarar ungeféar 20 meter 6ver befintlig
markniva. Detta for att bebyggelsen ska uppratthalla en nagorlunda god
bullerddmpande funktion mot framtida tdnkta bostadskvarter soder om
planomradet.
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Planomradet

Ldge och omgivning

Planomradet ligger vid Elektronvagen och Jonvéagen inom industri- och
verksamhetsomradet i Flemingsberg. Planomradet &r cirka 10 000 kvm och berér
fastigheten Regulatorn 1 och fastigheten Viséattra 1:1.

Planomradet &r belaget i en dalgang, Flemingsbergdalen. Bostadsomraden i
omgivningarna ar i huvudsak lokaliserade pa hogre belagen mark. Norddst om
planomradet finns villaomradet Solgard. Intill Solgard finns vatmarken i
Flemingsberg som senare ansluter till Flemingsbergsviken och Orlangen. Mellan
planomradet och Solgard planeras en ny vag, Tvarforbindelse Sodertorn. Nordvast
om planomradet angransar jarnvagen (Vastra stambanan) och Huddingevégen.
Under jarnvagen och Huddingevégen finns en gang- och cykeltunnel som narmast
ansluter mot Grantorp, Flemingsbergs gard och Glémstadalen.

GLOMSTADALEN

VATMARKEN
FLEMINGSBERG

Kartbild med planomrédet i ett storre sammanhang. Planomrédet ar markerat med vit streckad
linje. Plangréns for programomradet for Flemingsbergsdalen ar markerad med svart prickad
linje. Tankbar framtida kvartersindelning utifran visionen genom planprogrammet for
Flemingsbergsdalen syns svagt i vitt.
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Bebyggelse

En liten del av en succesiv stadsutveckling

Detaljplanen omfattar en mindre del av den planerade stadsutveckling som foljer
av planprogrammet for Flemingsbergsdalen. Genom visionen i planprogrammet
for Flemingsbergsdalen sker en succesiv stadsutveckling inom det befintliga
industri- och verksamhetsomradet. | planprogrammet gjordes en preliminar
bedémning med en 6verskadlig etappindelning for utvecklingen dér planomradet
ingar inom etapp 4. Planomradet utgér dock snarare forsta och andra
utbyggnadsomradet som féljer efter planprogrammet. Detaljplanen reglerar
markanvandning och bebyggelseutformning for den planerade bebyggelse som
ingar i planomradet. Kvarter i omgivningen hanteras i framtida detaljplaneetapper.

Detaljplanen mojliggor bebyggelse for verksamheter som bland annat ska
inrymma ateljéer, verkstader, kontor, repetitionssalar, arkiv och forrad for teater-
och kulturverksamhet. Denna del av bebyggelsen kallas nedan Hus A. Utover
detta mojliggor detaljplanen bebyggelse som inte &r lika fastlagt i dess tankta
innehall och programmering. Inriktningen ar dock att 6vrig bebyggelse ska
innehalla 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 trafikkoppling
@ Andra utbyggnadsomradet Planerad framtida trafikkoppling
Etapp 3 planprogram Trafikkoppling fér infart/lastgata som anordnas ﬂlli O;ura

O Etapp 4 planprogram - Géng- och cykelkoppling som finns fram till byggstart av
Tvarforbindelse Sodertérn

O Etapp 6 planprogram

/T 1 .

HUS A
(Operan och Dramaten)

' AR B . v\
Ilustration som redovisar den etappvisa stadsutvecklingen i omgivningen. Planférslaget ingar i
forsta etappen (blatt och gront) av forandringen utefter planprogrammet for Flemingsbergsdalen.
Den narmsta omgivningen i évrigt &r i huvudsak avsedd att omvandlas langre fram i tiden och
ingar inte i nu aktuell detaljplanelaggning.
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Befintlig bebyggelse

Det aktuella planomradet ligger inom industri- och verksamhetsomradet i
Flemingsberg. | 6ster angransar bostadsomradet Solgard och i nordvast angransar
bostadsomradet Grantorp. Inom planomradet finns ingen bebyggelse.

Karaktaren hos bebyggelsen i narmast anslutning till planomradet &r att det bestar
av en relativt storskalig och ytkravande industri- och verksamhetsbebyggelse.
Narmast planomradet, pa fastigheten Regulatorn 1, finns verksamhetsbebyggelse
som ar uppford i tva till sex vaningar, i huvudsak med tegelfasad. Se vidare om
bebyggelsen under avsnittet Kulturmiljovéarden.

Direkt angrénsande till pIanomrédgt finns en transformatorstation med nagra
enklare byggnadskonstruktioner. Oster om planomradet, langs Jonvéagen, finns
verksamhetsbebyggelse som ar uppford i en till tva vaningar med platfasad.

Bebyggelsen som angransar i Solgard har en huvudsaklig karaktar i form av
smaskalig villabebyggelse.

Bebyggelsen som angransar i Grantorp har en huvudsaklig karaktér i form av
storskaliga flerbostadshus.

Del av verksamhetsbebyggelse pa fastighet Regulatorn 1 som vetter narmast mot planomradet.
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Planerad bebyggelse

Den planerade bebyggelsen ar anpassad bade mot radande forutsattningar pa
platsen, vilket i planarbetet gar under benamningen skede 1, samt den framtida
planerade stadsutvecklingen som foljer av planprogrammet for
Flemingsbergsdalen, vilket i planarbetet gar under benamningen skede 2.
Detaljplanen samordnas dven mot pagaende arbete med en sa kallad évergripande
systemhandling som ar avsedd att utreda vidare vad galler exempelvis placering,
innehall, utrymme och héjder for framtida gator och ledningsnét i omgivningen.

Detaljplanen reglerar endast markanvéndning och bebyggelseutformning for det
som ingdr i planomradet och inte for framtida omgivning i skede 2. Omgivningen
for skede 2 hanteras succesivt i framtida detaljplaneetapper. Det ar dock viktigt
som planeringsforutsattning att ta hansyn till den ténkta stadsutvecklingen i
omgivningen. Nedan foljer évergripande beskrivningar av den planerade
bebyggelsen i skede 1 och skede 2 samt redogdrelser for vilken gestaltning som &r
tankt for bebyggelsen. Utforligare beskrivningar av den planerade
bebyggelsevolymens paverkan pa omgivningen féljer under rubrikerna
landskapsbild/stadsbild, ljusforhallanden och buller.

| skede 1 utgor bebyggelsen en utdkning av industri- och verksamhetsomradet.
Bebyggelsens anvandning, volym och skala ar andamalsenlig med hansyn till
omgivande befintlig bebyggelse. Bebyggelsen &r placerad pa parkeringen och
slanten i den norra utkanten av industri- och verksamhetsomradet men
representerar samtidigt en identitetsskapande entré mot jarnvédgen och
Huddingevagen for den stadsutveckling som &r planerad for framtiden. Den
planerade bebyggelsen genererar en avskdrmande funktion och en tydligare
inramning mot den ndrmaste bebyggelsen i omgivningen. Planerad bebyggelse
kan i kombination med de tillfalliga atgarder som ska genomforas i omgivningen
som en del av detaljplanens genomforande bidra till att det kan bli en mer trygg,
trivsam och intressant plats att vistas pa. Vidare ar planerad bebyggelse relativt
storskalig vilket i forsta hand ger positiva effekter for att skdrma av buller mot
omgivningen.
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ituationsplan skede 1 (rddande forutsattningar pa platsen) Illustration: Strategisk Arkitektur
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| 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 &r anpassad for att dess
anvandning, volym och skala dven ar andamalsenlig i detta skede da det finns en
hogre grad av stadsméassighet med gaturum som fylls med liv och rorelse av de
nya bostadskvarteren intill. Bebyggelsen blir an mer viktig som en robust volym
med bullerddmpande effekt for omkringliggande bostadskvarter. Bedomningen ar
att detaljplanen reglerar utformning och placering av bebyggelsen i ett utférande
som ger goda forutsattningar for framtida planering av bostader séder om
planomradet. Den planerade bebyggelsens langd kan ocksa fungera som
avskarmning som kan skydda den framtida bostadsbebyggelsen mot nordliga
vindar.
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Situationsplan skede 2 (med tankbar stadsutveckling i omgivningen utifran visionen i
planprogrammet for Flemingsbergsdalen) Illustration: Strategisk Arkitektur

Byggnadens placering ar anpassad utefter nodvéandiga skyddsavstand mot
jarnvagen samtidigt som planférslaget bedéms mojliggora tillrackligt med
utrymme for en planerad framtida gata norr om planomradet. Byggnadshojderna i
planforslaget varierar med nagot hogre hojder i ost, denna del av bebyggelsen
kommer vara mest synlig fran jarnvagen och Huddingevégen norrifran.
Byggnadshojder for den planerade bebyggelsen tros inte komma att 6verskrida
byggnadshojder for framtida planerad bostadsbebyggelse i bakomliggande
kvarter, vilket skulle kunna ge ett djup i upplevelsen av entrén till
Flemingsbergsdalen. Mot vést ar den foreslagna bebyggelsevolymen lagre for att
béttre mata gaende och cyklister samt ge forutséttningar for utblickar for framtida
bostadskvarter séder om planomradet.
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Gestaltning

| processen for att hitta en gestaltning som bedoms lamplig pa platsen har
stadsbyggnadsprinciper som finns angivna i planprogrammet for
Flemingsbergsdalen varit vagledande. Dessa principer har tolkats och omformats
med hansyn till platsens forutsattningar i vad som i planarbetet kallas
gemensamma spelregler. De gemensamma spelreglerna har sedan fungerat som
utgangspunkt vid framtagandet av detaljplanens gestaltningsprogram som
konkretiserar de intentioner som finns for den planerade bebyggelsen.
Bebyggelsen som planférslaget medger &r en relativt storskalig volym i robust
karaktér. Genom volym och uttryck ska bebyggelsen markera entrén till
Flemingsbergsdalen sett fran Huddingevégen, jarnvagen samt den planerade
tvarforbindelsen Sodertérn och den ska verka bullerddmpande mot framtida
bostadskvarter soder om planomradet.

iy fran sydvast

Vy fran nordost

Principen for hanteringen av bebyggelsens storskaliga volym sker genom indrag och
volymforskjutningar. Illustration: Strategisk Arkitektur
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Detaljplanen har utformats for att mojliggora bebyggelse i hog arkitektonisk och
gestaltningsmassig kvalitet. | och med att detaljplanen méjliggér en stor
byggnadsvolym dr det viktigt att bryta ner denna for att skapa dynamik och
intressanta rumsbildningar langs gaturummet och for att motverka upplevelsen av
storskalighet. Bebyggelsen ar tankt att bearbetas pa olika satt i métet med
omgivningen. Genom volymfdrskjutningar samt olika vaningshojder och indrag i
byggnadsdelarna skapas ett variationsrikt formuttryck och upplevelsen av
storskalighet och enformighet motverkas.
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Planerad bebyggelse &r ténkt att utformas med forskjutningar, indrag och formuttryck som kan
motverka upplevelsen av storskalighet. Fasader: Strategisk Arkitektur
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Fasader bearbetas med materialval och sma volymforskjutningar for att ge ett
intressant formuttryck pa avstand. Mot den manskliga skalan i gaturummet
utformas sockelvaningar med en intimare bearbetning och detaljering. For att
aktivera gaturummet och skapa dverblickbarhet ska fasaden i sockelvaningen ges
en hogre grad av transparens med flera entréer och uppglasade partier.

| det gestaltningsprogram som har tagits fram som underlag for detaljplanen
konkretiseras de intentioner som finns for den planerade bebyggelsen. |
plankartan regleras dven ett antal bestdammelser som styr bebyggelsens
utformning.

Visualisering av planerad bebyggelse med befintlig omgivning (skede 1). lllustration: Strategisk
Arkitektur

Visualisering av planerad bebyggelse med bebyggelsevolymer utifran visionen for
Flemingsbergsdalen i bakgrunden (skede 2). Illustration: Strategisk Arkitektur
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Landskapsbild/stadsbild

Detaljplanen innebér att ny bebyggelse tillkommer pa platsen vilket darmed
kommer fordndra dagens landskaps- och stadsbild. Det kan sdgas finnas olika
karaktarsomraden i omgivningarna som genom topografi (terrdng och
hojdskillnader), vagar, bebyggelse, skogsomraden mm. avskiljs fran varandra.
Planerad bebyggelse finns inom dalgangen i befintligt industri- och
verksamhetsomrade medan omkringliggande karaktarsomraden sa som Solgard,
Grantorp och Viséttra ligger avskilt fran planomradet genom avstand, topografi,
vagar och skogsomraden. Bedomningen ar att éverblickbarhet, orienterbarhet och
siktlinjer gentemot omkringliggande karaktarsomraden inte paverkas negativt med
anledning av planerad bebyggelse. Den planerade bebyggelsen kan upplevas som
storskalig och vara tydligt visuellt synlig i delar av omgivningen men det bedéms
inte medfdra en negativ paverkan utan snarare tillféra nagot positivt till omradet. |
skede 1 kan bebyggelsen dven tankas kunna fungera som ett lokalt landmérke som
tydliggor orienterbarheten i omradet. | planarbetet har volymperspektiv tagits
fram vilka ger en uppfattning av hur den planerade bebyggelsevolymen kan
upplevas fran olika delar av omgivningen, se nedan.

Vy frén norr

Vy frén nordvast

Planférslagets bebyggelsevolym i vitt frén sett fran olika vyer i flygperspektiv. lllustrationer: Strategisk Arkitektur
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3. Vy fran Tellusvagen

Planforslagets bebyggelsevolym i vitt fran sett fran olika vyer i gatuperspektiv. llustrationer: Strategisk Arkitektur

Till skede 2 da 6vrig bebyggelse som féljer av den tilltankta utvecklingen genom
planprogrammet for Flemingsbergsdalen finns pa plats sa forvantas den planerade
bebyggelsen i nu aktuellt planforslag inte vara lika framtradande. Visserligen har
bebyggelsen fortsatt en synlig placering mot jarnvégen och Huddingevagen, men i
takt med att dvrig bebyggelse i omgivningarna uppfors sa bor det bidra till att
intrycket forandras da nu aktuell bebyggelse tillsammans med 6vrig bebyggelse i
den kommande stadsmiljon forvéntas bilda en gemensam helhet.
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Ljusférhdllanden

Inom planomradet planeras det inte for bostader vilka staller hogre krav pa
dagsljus. Dock bor rum dar ménniskor vistas mer an tillfalligt utformas och
orienteras sa att god tillgang till direkt dagsljus & majlig, om detta inte ar orimligt
med hansyn till rummets avsedda anvandning. Ett exempel pa utrymmen dar
maéanniskor vistas mer an tillfalligt kan vara klassrum i skolor. Exempelvis kan
kontor och klassrum med fordel placeras med fonsterpartier at soder medan
verkstader och repetitionslokaler kan vara mer lampligt att placera at norr dar
fasaden &r mer sluten. Detaljplanen reglerar dock inte hur klassrum ska utformas
och orienteras, vidare bedomningar kring detta gors i bygglovsskedet.

Baserat pa genomforda solstudier bedéms inte planforslaget generera nagon
vasentlig paverkan i form av skuggverkan gentemot befintlig bebyggelse i
omgivningen, varken mot industri- och verksamhetsbebyggelsen i de nd&rmaste
omgivningarna eller mot villabebyggelsen i Solgard eller flerbostadshusen i
Grantorp som &r de narmast belagna bostadsomradena. Planforslaget bedoms inte
heller medféra ndgon vasentlig skuggverkan mot tankta bostadskvarter soderut.

Planerad bebyggelse avses utformas med plant eller flackt lutande tak, darmed
finns forutsattningar for att placera solfangare och/eller solceller pa den del av
taken som inte behdver grona tak for dagvattenhanteringen eller planeras bli
takterrass for vistelse.

d

kl 09.00 kl 12.00

kl 156.00 kl 18.00

Skuggstudier av planforslagets bebyggelse i olika tidpunkter utifran solens lage den 20 mars. Illustrationer: Strategisk Arkitektur
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Tillgdnglighet

Planerad bebyggelse ska ha tillgangliga entréer och utformas med tillgangliga
inomhusmiljoer. Bebyggelsen ska fungera utifran nuvarande situation da
bebyggelsen tillkommer i befintligt verksamhetsomrade (skede 1) och dels i
framtiden da det blir en del av stadsmiljon i Flemingsbergsdalen (skede 2). Detta
innebar att bebyggelsen inom planomradet maste kunna anpassa sig till saval
befintliga marknivaer samt fungera gentemot tankbara forandringar av
omkringliggande marknivaer till skede 2.

I skede 1 ligger befintlig markniva lagre i sydvast och sydost. For att fa till en
tillganglig huvudentré kan detta I6sas med tillganglig ramp i sydvast. Ett antal
ramper och trappor foreslas placeras langs byggnadens sodra fasad som majliggor
tillganglighet till 6vriga entréer. Detta sker pa forgardsmark i anslutning till
bebyggelsen.

| skede 2 planeras omkringliggande allmanna gator att byggas ut. Det pagar ett
arbete med en sa kallad 6vergripande systemhandling som ar avsedd att utreda
vidare vad géller exempelvis placering, innehall, utrymme och hojder for framtida
gator och ledningsnat i omgivningen. N&r nya gator i omgivningen ska byggas ut
och vilket innehall, utrymme, hojdsattning mm som gatorna ska ha ar alltsa inte
bestamt. For gatan i soder ar dock ett troligt scenario att marknivan hojs och att
ramper och trappor da kan tas bort sa att entréerna blir tillgangliga direkt fran
gatan. Om det ar mojligt efterstravas att lutning pa gatan séder om planomradet
inte Overstiger 5% for att uppratthalla god tillganglighet.

Arbetsplatser

Projektet bidrar med verksamheter som pa ett viktigt satt medverkar till den
levande stad med varierande funktioner som kommunen vill verka for i
Flemingsbergsdalen. Projektet forvantas innebéra cirka 50 fasta arbetstillfallen for
teater- och kulturverksamheter och dven 6ka antalet besokare till omradet.

Samradshandling, Detaljplan for del av Regulatorn 1 m.fl. 21 (65)



Offentlig- och kommersiell service

I omgivningen finns industrilokaler med olika typer av verksamheter. Soder om
planomradet langs Regulatorvagen finns en grundskola (internationella engelska
skolan) och ett yrkesgymnasium. | Flemingsbergs stationsbyggnad finns ett par
mindre butiker och restauranger. Vid Ebba Baats torg intill stationen finns nagra
matbutiker och en sporthall.

Detaljplaneforslaget medger anvandningar som mojliggor att offentlig- och
kommersiell service skulle kunna etablera sig pa platsen vilket bedéms vara
positivt da det kan generera mer liv och rorelse i denna del av omradet.

~ Solgard
o s

Planomradet

0 L AR e R & T A
Funktioner i omgivningen. Brunt omrade = Industri, verksamheter mm, Gult omradde = Bostader,

Rott omréade = handel, service mm. Rod cirkel = gymnasieskola, orange cirkel = grundskola, lila
cirkel = torg.
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Barn- och ungdomsperspektivet

En barnkonsekvensanalys (BKA) har gjorts som del i planprogrammet for
Flemingsbergsdalen. BKA:n for planprogrammet har tagits fram av WSP och
visar pa att det finns goda forutsattningar att utveckla omradet till att bli tryggare,
sékrare och mer barnvénligt jamfért med idag.

Omradet kan komma att upplevas som storskaligt, tomt och 6de pa kvéllar och
helger da en stor del av omradet planeras for kontor. Det ar darfor viktigt att
sakerstalla trygga och upplysta kopplingar till och fran malpunkter for barn och
unga. Projektet bedoms framst ha paverkan pa barn- och ungdomar genom att de
nyttjar gang- och cykelvagar i omradet till och fran skolan samt att féreslagen
anvandning med idrottslokaler i framtiden kan bli en malpunkt for barn- och unga.
Teater- och kulturverksamheten kan i viss man ocksa tankas fungera som en ny
malpunkt/motesplats for barn och unga i olika aldrar.

Projektet ska sékerstélla att det finns god tillganglighet och en miljo i évrigt som
tar hansyn till barn- och ungdomar under byggskedet och efter genomférandet.
Sweco (2020) har angett ett par forslag till mojliga atgarder sa som forbattrad
belysning, trafiksakerhetshéjande atgarder i korsningspunkter, att vistelseytor
sékerstalls i omradet och att barn- och unga bér involveras i byggskedet. Atgarder
ska utredas vidare for att ta hansyn till hur stadsmiljon och planerad bebyggelse
kan anpassas utefter barnperspektivet. Det ska daven utredas vidare hur/nér barn-
och unga kan engageras och ges mojlighet att bidra med synpunkter under
byggskedet. Fragorna ingdr i arbetet med att utreda tillfalliga atgarder i
omgivningen och ska vara fardigutrett i samband med antagande av detaljplanen.
Pa langre sikt finns ambitionen att stadsdelen ska utvecklas sa att det finns
betydligt battre anpassade stadsmiljéer for barn och ungdomar genom visionen for
Flemingsbergsdalen.

Hdllbarhetsprogram och handlingsplan fér hallbarhet

Inom ramen for planprogrammet for Flemingsbergsdalen har ett
hallbarhetsprogram tagits fram. Hallbarhetsprogrammet innefattar 6vergripande
héllbarhetsmal som berdr hallbarhet utifran ekologiska, miljomassiga,
ekonomiska och sociala aspekter. For att integrera hallbarhetsfragor som
identifierats i arbetet med planprogrammet vidare i denna detaljplan har en
handlingsplan for hallbarhet med olika aktiviteter tagits fram. Aktiviteterna ar
alltsa olika atgarder som genomfors i projektet som utgar fran de 6vergripande
hallbarhetsmal som finns i hallbarhetsprogrammet. Handlingsplanen foljs upp
I6pande under detaljplanearbetet och fértydligar &ven vem som ansvarar samt nar
aktiviteten ska genomforas. Handlingsplanen ska utgora en del i kommande
genomforandeavtal och aktiviteter ska aven foljas upp i kommande
genomforandeskede.
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Social héllbarhet

Inom detaljplaneomradet &r majligheterna att tillskapa vistelse- och
rekreationsvarden, sasom torg, strak och parkmark begransade. Daremot kan
exempelvis idrotts- och kulturverksamheter som mdéjliggors med anledning av
planférslaget bidra med sociala varden. Verksamheterna kan bidra till att det
tillskapas en malpunkt och métesplats i omradet som kan bidra till att allt fler
manniskor i olika aldrar ror sig i omradet under en storre del av dygnets timmar,
vilket i sin tur kan bidra till en 6kad sékerhet och trygghet.

Exempel pa aktiviteter som tas upp i handlingsplanen vilka har baring pa fragor
rorande social hallbarhet ar dels att utreda mojligheten till att integrera lokal
arbetskraft och dels arbeta med tillfalliga atgarder for att pa olika satt gora
omgivningen kring planomradet mer trygg och trivsam att vistas i.

Kulturmiljévéirden

| samband med programarbetet har en kulturmiljéanalys tagits fram av White
(2020). I kulturmiljéanalysen beskrivs omgivningens kulturhistoriska vérden och
karaktarsdrag samt hur dessa kan paverkas med anledning av de forandringar som
planeras i stadsdelen.

Bebyggelsen strax soder om planomradet var den forsta industribebyggelsen i
omradet i form av Billmans Regulator ABs fabrik som stod fardig 1963. |
kulturmiljoanalysen konstateras det att Flemingsbergsdalen halls samman av
tydliga siktlinjer bade inom och genom omradet trots barriarer och hojdskillnader.
Siktlinjerna skapar en visuell kontakt mellan Viséttra och Grantorp samt
Flemingsbergs gard. Industribyggnaden séder om planomradet (Billman
Regulator AB) &r enligt kulturmiljéanalysen ett landmérke som bidrar till att
forstarka orienterbarheten. Kontorsbyggnaden med dess lagdel bedoms aven vara
sarskilt vardefull.

Kontorsbyggnaden pa fastighet Regulatorn 1 bedéms vara av kulturhistoriskt varde.
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I kulturmiljéanalysen ges ett antal rekommendationer infor fortsatt forandring i
omgivningen. Planomradet berors inte av nagra specifika rekommendationer och
ligger i huvudsak inom ett omrade som ar okansligt for hog bebyggelse, i nordost
gransar det dock till omrade som bedomts kansligt for hog bebyggelse. Det
framgar i kulturmiljoanalysen att det vasentliga ar att siktlinjer och visuella
kopplingar inom de kansliga omradena beaktas, hog bebyggelse behdver inte
nodvandigtvis uteslutas inom dessa omraden. Bedémningen ar att foreslagen
bebyggelse i detaljplanen inte paverkar kulturmiljovarden negativt.

Fornlémningar

Det finns idag inga kanda fornlamningar inom eller i anslutning till planomradet.
Tidigare har en hg med beteckningen L2016:250 funnits pa naturmark i den
centrala delen av planomradet, men denna ska vara helt undersokt och borttagen
enligt inventering gjord 1981.

Karta dver den borttagna fornlamningen L2016:250, Planomradet markerat med vit streckad
linje och fastighetsgranser med gul heldragen linje. Kartutdrag frdn RAA Fornsok.

Med anledning av arbetet med planprogrammet for Flemingsbergsdalen tas en
arkeologisk utredning fram. Det har bedomts att denna ska koncentrera sig pa den
oexploaterade skogsmarken pa sluttningen mot Visattra i sodra delen av
programomradet och inte pa verksamhetsomradet i dalen, dar planomradet ar
belaget, dd omradet redan &r sa pass exploaterat och hardgjort.

Om en okand fornlamning patréaffas under arbetets gang ska arbetet i enlighet med
2 kap. 10 § i kulturmiljélagen omedelbart avbrytas. Den som leder arbetet ska
omedelbart anméla forhallandet hos Léansstyrelsen.
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Gator och trafik

Gatustruktur

Idag ansluts planomradet fran Jonvagen och Elektronvagen. Norr om planomradet
och jarnvagen finns vag 226, Huddingevégen. Det finns en gang- och cykeltunnel,
Vardkasetunneln, nordvast om planomradet. Fran Flemingsbergs centrum nar
gangtrafikanter och cyklister planomradet via Vardkasetunneln. Fran
Flemingsbergs pendeltagstation nas planomradet utmed gang- och cykelvagar via
Vardkasetunneln eller via gang- och cykelvagen utmed Regulatorvégen.

Den framtida gatustrukturen (skede 2) planeras att foréandras i linje med
planprogrammet for Flemingsbergsdalen. En ny gata ar da tankt norr om
planomradet. Gatan ska ansluta till den nya bro som planeras éver Huddingevégen
som da blir en forlangning av Flemingsbergsleden. Avsikten ar att det dven ska
finnas en gang- och cykelvag utmed den nya gatan som sedan ansluter till det
regionala cykelstraket. | framtiden (skede 2) ar det tankt att leveranser till
planomradet i huvudsak sker fran denna gata norr om planerad bebyggelse.

| skede 2 planeras dven for en kvartersgata soder om planomradet. Gatusektionens
innehall &r inte bestamt men den &r tankt att utformas med hoga vistelsevarden
och for att i forsta hand prioritera gng- och cykeltrafik.
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Gdng- och cykeltrafik

Gangtrafikanter nar planomradet fran Flemingsbergs station via Regulatorvéagen
och Elektronvagen. Gangbanor finns pa bada sidor av Elektronvagen som &r
utpekad i Huddinge kommuns gangplan som del i det évergripande gangnatet. Det
finns dven en gang- och cykelbana utmed Regulatorvagen som ansluter till
gangbanorna pa Elektronvagen.

Fran Flemingsbergs centrum kan gangtrafikanter anvanda gang- och cykelvéagen
utmed Huddingevagen via Vardkasetunneln for att na planomradet. Som en del i
arbetet kopplat till Tvarforbindelse Sodertérn kommer Trafikverket bredda den
del av Vardkasetunneln som ligger under Huddingevéagen.

En befintlig gang- och cykelvég I6per genom planomradet. Gang- och cykelvéagen
leder vidare till Grantorp/Glomsta i norr och till Orlangen/Flemingsbergsskogen
och Solgard i dster. Detaljplanen medfor att bebyggelse foreslas pa en del av
gang- och cykelvagen vilket innebar att denna del av strackningen behdver tas
bort. Inledningsvis ar tanken att gang- och cykelvagen ersatts med en ny
forbindelse av enklare standard i ett 1age ndrmare transformatorstationen norr om
planomradet. Nar genomférandet av Tvarforbindelse Sodertorn inletts foreslas
gang- och cykeltrafik istallet hanvisas till straket utmed Elektronvagen dar ett
flertal forbattringsatgarder planeras som en del av detaljplaneprojektet. Infor
antagande av detaljplanen utreds det vidare vilka atgarder som ska genomforas.
Nagra av de atgarder som identifierats ar exempelvis breddning av omraden for
gang- och cykel och atgarder som forbattrar trafiksakerhet, trygghet, trivsamhet
och tillganglighet utmed Elektronvagen och i omgivningen runt planomradet.

| naromradet finns flera gang- och cykelvagar, varav ett regionalt cykelstrak
(Salemstraket). Salemstraket stracker sig fran Salem i soder till Gullmarsplan via
Flemingsberg i norr. En omledning av Salemstraket planeras i och med att en ny
gang- och cykelvag med regional standard ska anléaggas i samband med att
trafikplats Hogskolan byggs.

| Huddinges cykelplan framgar att det regionala cykelstraket (Glomstastraket) ska
fortsatta genom Flemingshergsskogen. En ny gang- och cykelvéag som
Trafikverket planerar i samband med Tvérforbindelse Sédertdrn kommer att
ansluta till den framtida planerade gatan norr om planomradet via Annerstastraket
och Vardkasetunneln. Gang- och cykelvéagen ska sedan fortsétta mot
Flemingsbergsskogen.

De planerade gang- och cykelbanorna ér i linje med kommunens riktlinjer och
utformning som anges i Gangplan for Huddinge kommun (2018) och Cykelplan
for Huddinge kommun (2016).
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Kollektivtrafik

Planomradet ligger i ett stationsnéra lage (inom kollektivtrafikzon B). Avstandet
till Flemingsbergs pendeltagsstation &r cirka 800-900 meter och ungefar 10-15
minuters gangavstand. Flemingsbergs station ar en viktig kollektivtrafikknutpunkt
i sodra Stockholm som idag trafikeras av bade regionaltag och pendeltag.

Den narmsta busshallplatsen, Vardkasen, ligger pa Huddingevagen och trafikeras
av flera busslinjer som tar resenérer till malpunkter sasom Kungens kurva,
Skarholmen, Huddinge centrum, Fruangen, Tumba, Trangsund/Skogas och
Haninge. Busshallplatsen Flemingshergsstation ligger ca 850 meter fran
planomradet och trafikeras av ytterligare ett antal busslinjer. P4 Halsovagen finns
ocksa en busshallplats, Sodertdrns hdgskola. Den hallplatsen trafikeras bland
annat av stombusslinje 172 som gar mellan Skarpnéck och Norsborg.

Den framtida utformningen av Regulatorvédgen ar tdnkt som huvudgata med
mojlighet for Sparvag syd att fortsatta 6sterut fran Regulatorbron. Sparvag syd ska
ga mellan Flemingsberg och Alvsjo i sédra Stockholm, via Masmo, Kungens
kurva, Skarholmen och Fruangen. Sparvag syd har tidigarelagts fyra ar med
projektstart 2020 och kommer att starka de kollektiva tvarférbindelserna, skapa
forutsattningar for ett hallbart resande och innebéra att Huddinge far ett etablerat,
palitligt kollektivtrafiksystem.

Tillféllig infart/Upphévande av gdllande detaljplan

Planbestammelser for del av gallande plan (Ostra Flemingsbergs industriomrade
(0126K-10333, laga kraftvunnen oktober 1980), som anger parkmark for aktuellt
omrade, foreslas upphévas. Detta for att mojliggora en tillfallig infart till den nya
bebyggelsen via kommunens fastighet Visattra 1:1 innan alla forhallanden for att
mojliggora den planerade gatan inom detta omrade &r utrett.

Den tillfalliga infarten ska anpassas sa att den fungerar pa ett bra satt med hansyn
till den driftvag som Trafikverket avser anordna mot Jonvégen med anledning av
Tvéarforbindelse Sodertorn.
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Biltrafik

Biltrafik nar planomradet via Elektronvéagen eller Jonvagen. En tillfallig infart
med angoring till bebyggelsen sker i forlangningen av Jonvagen pa ytan som idag
bestar av en upplagsplats. Lastning sker ocksa via denna gata som utgar fran den
befintliga vandplanen pa Jonvagen och stracker sig runt Hus B fram till tankt
integrerad lastkaj inom byggnaden for att sedan ledas tillbaka ut fran byggnaden
mot Jonvagen igen. Se illustration nedan. Avfallshantering sker ocksa via den

tillfalliga infartsgatan.

o

Infart

Géing- och cykelvéig som ersatter stréckning
genom planomrédet (tas sedan bort i samband
med byggstart Tvarférbindelse Sédertsrn)

Befintlig gata
Befintlig gdng- och cykelvéig

Del av befintlig géng- och cykelvéig som
behéver tas bort med anledning av féresla-
gen bebyggelse

Strék for forbattringsatgéarder (Elektronvéigen)
Géng- och cykeltrafik hanvisas hit efter
byggstart Tvarférbindelse Sédertérn

Anslutning framtida driftvéig Tvarférbindelse
Sédertdrn

Omrade dar det finns majlighet att
ordna parkering for verksamhetens
behov (Hus A)

Omrdade dar det finns majlighet att ordna
parkeringsplatser utdver verksamhetens
behov (Skede 1 - Hus A)

Illustration som samlat redovisar olika forutsattningar, konsekvenser och férandringar som

planférslaget medfor gallande trafiksituationen i omradet.
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| framtiden i skede 2 ska biltrafik fortsatt nd planomradet norr om planerad
bebyggelse men da via en ny gata, parallellt med jarnvagen. Gatan &r tankt att
ansluta till en ny bro 6ver Huddingevagen och blir da en forlangning av
Flemingsbergsleden.

Trafikalstring for Hus A i antal fordonsrorelser per dag pa gatunéatet beraknas till
cirka 180 fordon per dygn, ungefér 20 % utgdrs av mindre transportbilar, 5 % av
transporter med stora transportbilar och 7 % av personbilar. For Hus B beréknas
trafikalstringen vara cirka 145 respektive 190 personbilar per dygn. Den totala
trafikalstringen pa vardagar bedoms till ungefar 520 fordon per dygn.

Moped- och cykelparkering

Cykelparkeringen ska utformas enligt riktlinjer i Huddinge kommuns
parkeringsprogram. Cykelparkering ska anordnas néra entréer, vara vaderskyddad,
stoldsaker, trygg och lattillganglig. Cykelparkering bor utformas pa ett sadant satt
att den kan nyttjas av alla typer av cyklar. Ett antal cykelparkeringar ska aven
anordnas i exempelvis ett cykelrum som nas fran markplan utan att cykeln
behdver lyftas eller béras i trappor.

Bilparkering

Bilparkering ska utformas enligt riktlinjerna i Huddinge kommuns parkerings-
program. Da detta omrade ligger kollektivtrafiknara finns mojligheten att arbeta
med beteendepaverkande atgarder (se mobility management nedan). Detta for att
kunna tillampa flexibla parkeringstal. Den tillkommande parkeringen ska framst
ordnas i garage i Hus B. Parkeringsbehovet for Hus A &r begransat till ett fatal
parkeringsplatser och dessa kan anordnas pa forgardsmarken norr om byggnaden.
Parkeringsbehovet som genereras av planforslaget ska alltsa inte tillgodoses pa
befintlig parkering soder om planomradet. Det ar endast en mindre del sdder om
planomradet (se lila skrafferat omrade pa illustration pa foregaende sida) som kan
tankas anordnas for parkering i skede 1 utdver det behov som verksamheten for
Hus A kréaver. Detta omrade ligger utanfor det omrade som Trafikverket avser
nyttja under byggtiden for Tvarforbindelse Sodertérn.

Handikapparkering

Boverkets byggregler, 3:122, anger att en angorings- eller parkeringsplats for
rorelsehindrade fordon ska kunna ordnas inom 25 meters gangavstand fran en
entré som ér tillganglig for personer med nedsatt rorelse- eller
orienteringsformaga. Minst en tillganglig och anvandbar gangvag ska finnas
mellan tillgangliga entréer till byggnader och parkeringsplatser.

Mobility management

For planerad bebyggelse ska mobility management tillampas. Det &r ett koncept
for att framja hallbara transporter och paverka resesatt genom att forandra
attityder och beteenden. Mobilitetsatgarder syftar till att bjuda alternativ och gora
den enklare att klara sin egen mobilitet utan att &ga egen bil. En kombination av
atgarder som oOkar kollektivtrafikens, gang och cykels konkurrenskraft gentemot
bilen och atgarder som forsvarar bilparkering, kan fungera som ett effektivt
styrmedel for att minska bilinnehavet och framja mer hallbara transportval.
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For att uppna resultat kombineras ofta fysiska atgarder i trafikmiljon med
information och koordination av olika verksamheter.

Mobilitetslosningarna regleras i detaljplanens tillhtrande genomfdrandeavtal och
ska faststéllas infor antagande av detaljplanen. Exploattren kan i ett senare skede
uppdatera med nya forslag till mobilitetsldsningar men de ska godkannas av
kommunen innan de infors.

Trafikséikerhet

Inledningsvis kommer gangtrafikanter och cyklister fran Vardkasetunneln ledas
till den omflyttade gang- och cykelvagen utmed den tillfalliga infartsgatan norr
om planomradet. Nar den nya gatan norr om planomradet ar anlagd kommer det
behovas en hastighetsakrad passage for gangtrafikanter och cyklister fran
Vardkasetunneln. Langs den nya gatan kommer det finnas en gang- och cykelvag
pa den sida som vetter mot jarnvagen, denna fortsatter sedan mot Jonvagen och
vidare mot Solgard via en ny bro som planeras 6ver Tvarforbindelse Sédertorn.
In- och utfarter till Hus A och Hus B &r tankt att lokaliseras vid den del av
bebyggelsen som vetter mot den nya gatan i norr. For att sékerstélla god sikt bor
det vara vanstersvangforbud for stora langa fordon.

Sdker skolvég

Det finns befintliga gang- och cykelbanor utmed Elektronvéagen, Jonvagen och
Regulatorvagen som eleverna kan anvanda for att komma till Internationella
Engelska Skolan Huddinge och Yrkesgymnasiet Huddinge som ligger langs
Regulatorvégen strax soder om planomradet.

Inledningsvis kommer eleverna fortsatt kunna anvéanda de befintliga gang- och
cykelbanorna i omradet. For att hoja trafiksakerheten for eleverna kan det kravas
att tillfalliga trafiksakerhetshéjande atgarder genomférs med anledning av tung
trafik i omradet.

Till skede 2 planeras nya tydliga gang- och cykelvégar i omradet for att barnen
ska ha en trygg och saker skolvég.

Mark, natur och vatten

Mark och vegetation

Marken i omgivningen ar i huvudsak hardgjord och asfalterad, nagra naturmiljoer
har dock blivit besparade. Dessa ytor kan uppfattas som impedimentytor i
verksamhetsomradet. Inom det aktuella planomradet aterfinns bland annat nagra
sadana naturmiljéer med kvarlamnade trad och enbuskar. | planomradet finns i
ovrigt parkeringsplatser, en gang- och cykelbana samt ett upplag. Marken sluttar
mot norr, fran parkeringen som ligger pa omkring + 30 meter 6ver angivet
nollplan till gang- och cykelvagen som ligger pa omkring + 27 meter 6ver angivet
nollplan.

Naturvirden och ekologisk kompensation

Flemingsbergsskogens naturreservat ligger i narheten av planomradet, och ar
utpekat i Huddinge kommuns gronstrukturplan som ett stérre sammanhéangande
skogsomréade med forutsattningar for en hog biologisk mangfald. Oster om
Flemingsbergsdalen anlades 1995 Flemingsbergsvikens vatmarksanlaggning med
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avsikt att rena dagvatten. Omradet ar idag ett mycket vardefullt vatmarksomrade
for fagellivet, fladdermdss, groddjur och insekter och har hdga naturvéarden med
rik tillgang pa dod ved.

Det finns i dag ett svagt samband mellan de gréna kilarna Hanvedenkilen och
Bornsjokilen féljer Glomstadalen genom planomradet och vidare till
Flemingsbergsskogen och Lovisebergsskogen. Sambandet ar utpekat i Stockholms
regionala utvecklingsplan (RUFS). Glomstadalen har liksom Flemingsbergsvikens
vatmark pekats ut som ett omrade for spridningssamband for groddjur. Aven om
Glomstadalen inte ligger i planomradets direkta néarhet ar det utpekat som ett svagt
samband mellan de grona kilarna och har behov av forstarkningsatgarder.

Ekologigruppen (2020) har undersokt naturvarden och befintliga
ekosystemtjanster inom Flemingsbergsdalen. Utredningen visar att det inom
planomradet finns bade naturvards- och signalarter samt rodlistade arter
(tallticka), som kommer att tas ned till f6ljd av exploateringen. Naturen inom sa
gott som hela planomradet bedéms ha ett hogt varde for biologisk mangfald.
Inventering av skyddsvarda trad visar pa att det finns tallar, varav en pekats ut
som ett sarskilt skyddsvart trad, klass 1, inom detaljplaneomradet.

Kartbild 6ver inventerade naturvarden inom planomradet. Gron yta ar omrade med hogt varde
for biologisk mangfald. Gron cirkel &r naturvards- och signalarter. Gron cirkel med svart
markering ar trad med rodlistad art (tallticka). Omrade med gron streckad linje ar allé med salg.

Langs med gang- och cykelvagen inom planomradet finns ett dike dar visst
dagvatten idag leds och ansamlas. Enligt en berakning som gjorts utifran ett 100-
ars regn har dikets area beraknats till ungefar 300 kvadratmeter. Med anledning av
planerad bebyggelse behdver marken schaktas och diket tas bort. Dikets
igenlaggning bedoms inte paverka grundvattennivan och ingen
grundvattenbortledning ska géras. Kommunens bedémning ar emellertid att
atgarden for att lagga igen diket kraver en anmalan om vattenverksamhet.
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Hanteringen av anmalan om vattenverksamhet har pabérjats. Anmaélan lamnas
darefter in till Lansstyrelsen i Stockholms l&n. Den slutliga hanteringen av diket
kan komma att bli fardigstalld forst efter detaljplanen &r antagen. Med anledning
av detta har féljande planbestammelse inforts pa plankartan:

[Utfyllnad av dike kraver marklov. Utfyllnad av diket i omradet far endast ske i
enlighet med den anmélan om vattenverksamhet som ska goéras. En godkand
anmalan ska redovisas i bygglovet]

Enligt Artportalen har en gulsparv, NT, horts sjunga/spela inom planomradet.
Dock har detta inte validerats. Gulsparven lever vanligtvis i buskmarker och
skogsbryn och héckar i snariga och tata skogs- och buskomraden. Darmed bedoms
inte omradet nédvandigtvis utgora en viktig bo- och fortplantningsplats for arten
och darmed heller inte paverka arten negativt.

Vid en inventering av planomradet uppmarksammades en tradallé bestaende av ett
20-tal salgar innanfor staketet vid upplagsomradet, se kartbild ovan. Traden
uppmater en stamdiameter pa mellan 20-25 cm och definieras som vuxna trad.

Alléer kan innefattas av det generella biotopskyddet enligt 7 kap 11 §
miljobalken. Definitionen av en allé &r 16vtrad planterade i en enkel eller dubbel
rad som bestar av minst fem trad langs en vég eller det som tidigare utgjort en vag
eller i ett Ovrigt Oppet landskap. Traden ska till 6vervagande del utgbras av vuxna
trad, det vill saga minst 20 cm i diameter i brosthojd eller uppnatt en alder pa 30
ar (det som forst uppnas). En jamforelse av flygfoton i omradet éver tid indikerar
att allén inte funnits pa platsen fore 2008. Se jamforande flygbilder fran 1975,
2008 respektive 2019 nedan.
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Traden 16per langst med staketet och foljer staketet nér det viker av, och inte
ldngst med vagen. Darmed ar det med stor sannolikhet sjélvetablerade sélgar som
inte tillkommit eller skotts med syfte att skapa en allé, utan snarare latits véaxa fritt
och pa sa satt dven dolt upplagsomradet. Som verksamhetsutévare gor kommunen
darmed beddmningen att sélgarna inte innefattas av det generella biotopskyddet
och att salgarna kan tas ned utan att vidare atgard kravs. For att kompensera de
sélgar som tas ned kommer dock nyplantering av trad ske, vilket beskriv mer i
detalj nedan.

Till foljd av planerad bebyggelse inom detaljplanen kommer naturmiljon,
salgallén samt den vérdefulla tall och tallticka som idag finns pa platsen att
behdva tas bort. Kommunen kommer att vidta skyddsatgarder och
kompensationsatgarder for dessa naturvardesforluster, inom och utanfor
planomradet. Vid sidan av atgarder som &r en del av projektet och ska genomforas
utanfor planomradet s behandlas aven detta parallellt pa en 6vergripande niva for
att beakta den sammanlagda effekten av all foreslagen exploatering inom
Flemingsbergsdalens programomrade.

Forlusten av gronytan ska kompenseras genom att anldgga grona tak och gréna
vaggar pa de byggnader som planeras inom detaljplanen. Gréna tak/vaggar kan
gynna pollinerande insekter och uppratthalla en god biologisk mangfald vid ratt
vaxtval, samt skapa positiva effekter for ekosystemtjanster och &ven ge mervérden
I gestaltningen av bebyggelsen. Grona tak ar effektiva som flodesreglerande
strukturer eftersom de minskar den sammanlagda avrinningen. Grona tak har dven
pekats ut i dagvattenutredningen som en lamplig atgard for att fordroja dagvattnet,
eftersom ytan pa marken ar begransad for anlaggning av dagvattenlosningar. Gron
vigg ska uppféras om minst 75 m? inom planomradet. Grona tak ska anlaggas pé
en stor del av takytorna for planerad bebyggelse. For att gynna pollinatorer och
den biologiska mangfalden ytterligare ska en urban dngsmark planteras nordvast
om planomradet.

For att kompensera for de trdd som tas ned till f6ljd av exploateringen och for att
starka det i dag svaga sambandet mellan Hanvedenkilen och Bornsjokilen,
kommer ett flertal nyplanteringar inom och utanfor planomradet att goras. Delvis
ersatts traden av tre trad som planteras pa forgardsmarken, forslagsvis foradlade
varianter av ek, 16nn eller ronn. Salgar ar en tidigt blommande art pa varen och
kan darmed ha varden for pollinerande insekter. De sélgar som tas ned
kompenseras med en aterplantering av tradarter som stodjer pollinatérer vid
cykelparkeringen vid entrén till den planerade bebyggelsen. Forslag pa tradarter
som stddjer pollinatorer ar exempelvis salg, ronn, 16nn och hagg. Langs med
Elektronvagen ska minst 20 trad planteras, i forsta hand foradlad ek och
alternativt rénn eller 16nn.

Den tall med tallticka som tas ner inom detaljplanen ska laggas ut som dod ved i
skogszoner intill Flemingsbergsskogens naturreservat, detta i syfte att gynna
vedlevande insekter och vedsvampar. Det kan skapas andra varden i och med att
nya tickor kan uppkomma pa dod ved och olika typer av lavar lever ofta pa tickor.
Ovriga trad som tas ned till foljd av exploateringen, med en stamdiameter pa mer
an 10 cm, kommer att l&ggas ut i skogszonen intill Flemingsbergsskogens
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naturreservat som dod ved. For att gynna den lokala biologiska mangfalden i
omradet ska dven 15 stycken fagelholkar, insektshotell och bihotell placeras ut i
planomradet.

Genomfarandet av de ekologiska kompensationsatgarderna sakerstalls i
detaljplanens medféljande genomférandeavtal som faststélls i samband med
antagande av detaljplanen.

Rekreation och friluftsliv

Det aktuella planomradet ligger inom ett industri- och verksamhetsomrade i
Flemingsberg och anvands inte i nagon storre utstrackning for rekreation och
friluftslivssyften. Gang- och cykelvagen genom planomradet kan dock nyttjas som
ett strak for att ta sig mot rekreations- och friluftslivsomradena i
Flemingsbergsskogen och Glémstadalen. Gang- och cykelvagen ska bevaras men
dras om i en ny strackning for att anpassas mot den planerade bebyggelsen. En
realisering av detaljplanen skulle kunna medféra att omradet blir mer exponerat
och majliggora att fler manniskor ror sig i omradet och i forlangningen aven
vidare ut i Flemingsbergsskogens naturreservat och Glémstadalen.

Geologiska- och geotekniska férhdallanden

Inom arbetet med planprogrammet for Flemingsbergsdalen har de geotekniska
forhallandena undersokts 6vergripande. Det aktuella planomradet ligger i
granslandet mellan 6versiktligt utmarkerat moran- och fastmarksomrade samt
lerjordsomrade. Inom omradet gar det &ven att urskilja berg i dagen.

SH LR G EEEEEEE RN B et 1L T LI BT

s VYN ke H o e s & B ” aER" | Pid i
Utdrag fran SGU:s jordartskarta. Skrafferad yta visar fyllning, gul farg visar postglacial
lera och rod farg visar berg. Vit markering visar planomradet.
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En geoteknisk och miljéteknisk undersokning har genomfoérts av Tyréns (2020)
som underlag till detaljplanen. | undersokningen framgar att jorden i laget for
planerad byggnad bestar av 0,3 — 3,1 meter fyllningsjord utlagd pa upp till 4,5
meter torrskorpslera eller lera. Leran underlagras av upp till 7 meter friktionsjord
vilande pa berg. En stor del av utfylinaden utférdes under 1960-talet da
verksamhetsbhebyggelsen pa fastigheten Regulatorn 1 byggdes ut.

Med anledning av foreslagen bebyggelse behdver den befintliga slanten schaktas,
delvis kommer bergschakt kravas. For den del av byggnaden som placeras pa berg
kan normal grundlaggning ske, pa 6vrig mark kréavs palgrundlaggning.

Sulfidhaltigt berg

Tyréns (2020) har utfort en dversiktlig berggrundsgeologisk undersékning for att
utreda eventuell férekomst och hantering av sulfidhaltigt berg for planerad
bebyggelse inom planomradet. Inga bergprover har tagits inom ramen for
undersokningen. Eventuellt sulfidinnehall inom omradet var svart att bedéma till
foljd av begransad forekomst av berg i dagen och avsaknad av exponerade
sprickytor. Mé&ngden bergschakt har i ett tidigt skede uppskattats till cirka 2000
m?3, och planeras att transporteras bort fran omradet efter utford bergschakt. Om
bergmassorna ateranvands inom omradet kan det uppsta en risk for férsurning
fran bergmaterialet och darmed risk for sulfidhaltigt berg. Darmed
rekommenderas massor som ateranvands inom arbetsomradet att provtas och
kontrolleras i kommande byggskede, for att kartlagga eventuell forekomst av
sulfid. I det fall massorna fraktas till annan plats ar det viktigt att notera att
gallande lagstiftning for fororenade massor ska foljas. Paverkan pa vattenmiljon i
naromradet bedéms vara starkt begransad om foreslagna atgarder foljs. Infor
byggstart kan det kravas vidare bedomningar angaende uppkomst av avfall,
mojligheter for atervinning och vilka ungefarliga kostnader som det kan antas
innebdra att hantera bergsmassor. Infér byggstart kan det &ven behdva utvarderas
om en masshanteringsplan eller motsvarande behdver tas fram.

Markradon

Planomradet har enligt SGU:s storskaliga matning en gammastralning, med
avseende pa uran, pa cirka 37-49 Bg/kg, vilket enligt markradonklassificeringen
ar att betrakta som en normalradonmark. Planerade byggnader ska uppforas pa ett
radonskyddat satt. Detta bor dock bekraftas med matningar i falt. Inom omraden
med fyllning maste fyllningsjorden kontrolleras med avseende pa radon.

Hydrologiska férhallanden

I samband med den geotekniska och den miljotekniska undersékningen som
Tyréns (2020) tagit fram har grundvattenmétningar genomforts.
Grundvattennivaerna har matts pa tre olika platser och varierar fran 1,3 till 4,7
meter under mark. Grundvattennivaerna ligger nara markytan i de lagre delarna av
omradet och i den &stra delen av undersokningsomradet. For att utfora
grundvattensankande atgarder eller grundvattenbortledning kravs tillstand for
vattenverksamhet. Aven om grundvattennivaerna inom vissa delar av omréadet
ligger relativt ndra markytan beddms inte grundvattensénkning eller
grundvattenbortledning vara aktuellt utifran den planerade bebyggelsen.
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Overgripande dagvattenhantering i olika skeden fér hela Flemingsbergsdalen
Den dagvattenhantering som foreslagits i planprogrammet for hela
Flemingsbergsdalen bygger pa principen att rening och fordrojning sker pa olika
platser sa nara kallan som majligt. Langst ned i systemet foreslas dagvattnet ledas
till en dagvattendamm som utgor ett sista fordréjande och renande steg innan det
slapps vidare till Flemingsbergsvikens vatmarksanlaggning. Dammens foreslagna
lage och storlek ar preliminart och haller pa att utredas.

Malet med dagvattenhanteringen &r att vattnet ska vara betydligt renare efter
genomforandet av atgarder an idag nar det lamnar programomradet och darmed
bidra till att féroreningsbelastning till Orlangen minskar och god ekologisk status
kan uppnas. Oversiktliga fororeningsberakningar som gjordes inom
planprogrammet (Structor, 2020) visar att alla beraknade fororeningar med
foreslagen dagvattenhantering kommer att minska jamfért med idag. Minskningen
varierar beroende pa amne och beraknas ligga pa 30 - 90 %. Minskningen for
fosfor berdknas till mer &n 60% och belastningen berdknas ligga i
storleksordningen ca 20 kg/ar (jamfort med dagens belastning pa ca 50 kg/ar). Att
en sa god reningseffekt kan uppnas beror bland annat pa att omradet idag till stor
del ar hardgjort och saknar lokala dagvattenreningssystem.

Under utbyggnadstiden, pa grund av skedesplanering och atkomst till mark med
mera, kan tempordra placeringar av dammar eller andra reningsanlaggningar bli
aktuella. Detta studeras l6pande. Framdver har Huddinge kommun fér ambition
att dven ta fram ett 6vergripande atgardsdokument som redovisar forvantningar pa
enskilda detaljplaner. Aktuell detaljplan foregar detta arbete. Eftersom den stérsta
minskningen av fororeningsmangder inom programomradet berdknas ske nar man
bygger pa befintlig hardgjord mark och den aktuella detaljplanen till stor del
bygger pa befintlig naturmark &r inte en lika stor forbattring rimlig att uppna, dven
om det finns hoga ambitioner som pavisar en forbattring, se mer under rubriken
miljokvalitetsnormer for vatten nedan. Detaljplanens foreslagna rening och
atgardsforslag bedoms i dagslaget leva upp till forvantningarna for att pa sikt dven
inkluderas i den totala forbattringen som efterstravas inom hela programomradet.
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Miljékvalitetsnormer fér vatten

Planomradet avvattnas till Flemingsbergsviken som &r en del av sjén Orlangen.
Orlangen ar en vattenforekomst och har klassificerats av Lansstyrelsen och
vattenmyndigheterna till dalig ekologisk status och kemisk status uppnar ej god
(uppnar dock god kemisk status utan Gverallt dverskridande amnen, dvs
kvicksilverfororeningar och PBDE).

Faststallda miljokvalitetsnormer (MKN) innebar god ekologisk status samt god
kemisk ytvattenstatus med tidsfrist och undantag: tidsfrist har getts for god
ekologisk status med avseende pa naringsamnen till ar 2027 med anledning av att
det anses finnas administrativa begransningar att na god status redan 2021.
Atgarder behover dock genomforas i s& stor omfattning som majligt till 2021 for
att det ska vara mojligt att klara tidsfristen. Mindre stranga krav har satts for
kvicksilver och PBDE eftersom det i dagslaget anses tekniskt omdjligt att na de
halter som motsvarar god kemisk ytvattenstatus.

Till foljd av exploateringen tas naturmark och parkeringsyta i ansprak. Om inga
atgarder gors finns en risk for att belastningen av naringsamnen och andra
fororeningar 6kar i Orlangen, vilket skulle innebéra att MKN for Orlangen inte
kan foljas. Utgangspunkten ar darfor att genom lokala atgarder astadkomma en
forbattring for Orlangens fororeningssituation jamfort med befintlig situation idag
sa att detaljplanens genomforande bidrar till att na MKN for Orlangen.

Detaljplanen ska inte omdjliggora for den évergripande dagvattenhanteringen i
framtida utbyggnadsetapper i Flemingsbergsdalen, dar ambitionen &r att
ytterligare reningssteg tillkommer nedstréoms, innan slutlig avledning sker till sjon
Orlangen. Structor (2020) har tagit fram en dagvattenutredning i syfte att beskriva
hur foreslagen exploatering kommer att paverka dagvattnet i omradet med
avseende pa floden och fororeningar samt foresla lamplig systemldsning for
dagvattenhanteringen for bade skede 1 och 2. Dagvattenutredningens
systemldsning utgar fran skede 1 men redogor aven forslag till en
dagvattenhantering i skede 2. Flodet fran fastigheten far inte dka till foljd av
exploateringen och dagvattensystemet ska dimensioneras for att klara en
fordrojning och rening av ett sa kallat 10-arsregn, inklusive klimatfaktor. For att
en fordrojning av ett 10-arsregn ska klaras inom detaljplanen kréavs en total
fordrojningsvolym av dagvattnet p& 69 m? for skede 1 (med provisorisk gata och
vandplan) och 58 m? for skede 2.

Dagvatten som leds till Orlangen maste vara sa rent att det inte ger negativ
paverkan pa levande organismer och far heller inte medfora att gallande MKN
forsamras. Dagvattenutredningen foreslar att dagvatten fran den provisoriska
gatan och véndplanen leds till ett vegetationsklatt krossdike i anslutning av gatan.
Det ar viktigt att gatan skevas norrut, alternativt nordost, sa att vattnet rinner mot
diket och vidare mot det befintliga Flemingsbergsdiket.

Dagvattnet fran den befintliga parkeringen séder om planomradet slapps i
dagslaget till det dike som kommer att 1aggas in till f6ljd av exploateringen. Det
innebér att dagvattnet maste ledas bort pa ett annat motsvarande satt. Dagvattnet
fran parkeringen forslas hanteras genom att ersatta det befintliga diket med ett nytt
dike uppstroms utredningsomradet for planomradet och darefter anslutas mot
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samma punkt som det befintliga diket ansluter mot ledning. Stora delar av den
befintliga parkeringen kommer anvandas av Trafikverket som uppstéllningsyta
under tiden Tvarforbindelse Sédertorn byggs. En mindre yta, som ligger utanfor
detaljplanen, kan nyttjas som parkering for Norra tomten, cirka 2500 m2, vilken
det finns potential att gora ytterligare fordrojnings- och reningsatgarder for att
bidra till en forbattring gallande féroreningssituationen. Forslagsvis renas
dagvattnet fran denna yta i skelettjordar och leds darefter mot nytt dike. Darmed
uppnas en hégre reningsgrad jamfort med befintlig situation och kan bidra till en
stOrre forbattring géllande fororeningssituationen i och med den planerade
exploateringen.

Dagvatten fran takytor tas omhand, dér det ar mojligt, pa grona tak, véaxtbaddar
eller skelettjordar pa forgardsmarken. Grona tak har god magasineringsformaga
och pa grund av att ytan pa marken &r begransad for anlaggning av
dagvattenlosningar ar det darmed lampligt att sa stor del som mojligt av
dagvattnet fordrojs pa taken. Tjockare grona tak, sasom biotoptak, ar att foredra
da det kan ge storre ekosystemtjanster avseende fordrojningskapacitet, okad
biologisk mangfald och en storre forbattring for mikroklimat. Fér de delar som
anlaggs med grona tak behdver dagvattnet generellt inte ledas till ytterligare
I6sningar ut fordrojningsperspektiv, men kan vara lampligt om det &r mojligt ur
ett reningsperspektiv. Avvattning fran taken ska i forsta hand ske norrut eller mot
byggnadens kortsidor eftersom det finns begransat med utrymme pa kvartersmark
att anlagga dagvattenlosningar pa byggnadens sodra sida. | plankartan regleras ett
antal planbestammelser som dr anpassade utefter de atgardsforslag som redovisas
i den dagvattenutredning som Structor (2020) tagit fram som underlag till
detaljplanen.

Pa forgardsmark regleras foljande (olika andel for olika egenskapsomraden)
[n1 — Marken ska anordnas med magasin som har en sammanlagd
fordréjningsvolym pa minst 35 kubikmeter]

[n3 - Endast 50 % av marken far hardgoras]
[ns — Marken ska anordnas med magasin som har en sammanlagd
fordrojningsvolym pa minst 8 kubikmeter]

Pa bebyggelse regleras foljande (olika andel for olika egenskapsomraden)
[fs - Tak ska anordnas med ytor for dagvattenhantering med en sammanlagd
fordrojningsvolym pa minst 8 kubikmeter. Minst 20 % av takytan ska utféras
med sedum eller annan vaxtbekladnad]
[f4 - Tak ska anordnas med ytor for dagvattenhantering med en sammanlagd
fordréjningsvolym pa minst 5 kubikmeter. Minst 30 % av takytan ska utforas
med sedum eller annan vaxtbekladnad]

Genomforandet av de atgardsforslag som redovisas i dagvattenutredningen som
Structor (2020) tagit fram som underlag till detaljplanen sakerstalls i det
genomforandeavtal som beslutas i samband med att detaljplanen antas. |
genomfdérandeavtalet sékerstalls dven atgarder som inte kan regleras i plankartan.
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I genomférandeavtalet regleras och sékerstalls exempelvis utformning, placering
och areal for véxtbaddar, grona tak, skelettjordar m.m.

Aven genomforandet av den omarbetade dagvattenhaneringen for befintlig
parkeringsyta som ska forbattra rening och fordréjning for den del av fastigheten
Regulatorn 1 som ligger utanfor planomradet, regleras och sakerstallas i
genomfdrandeavtalet.

Berakningar med utgangspunkt i Orlangens uppmatta fororeningshalter har
genomforts, jamforelser har gjorts mellan dagens situation och en framtida
situation utifran foreslagna atgarder enligt ovan. Med de foreslagna atgarderna
indikerar fororeningsutslappen att bli lagre eller ligga kvar pa samma niva for
samtliga av de modellerade amnena. Om parkeringsytan soder om planomradet
inkluderas i berdkningarna uppnas en total forbattring pa mellan 50-80 % av
samtliga féroreningar. For att erhalla en dnnu hogre reningseffekt har ett antal
atgarder utvarderats i de planerade anlaggningarna, sasom att skelettjordar och
vaxtbaddar anlaggs med ogddslad biokol och anldgga néringsalskande véxter i
planteringsytorna och da éka reningseffekten av kvéave och fosfor ytterligare.
Genom att minimera godsling av grona tak bidrar det till att avrinning fran taken
far ett lagre lackage av naringsamnen an vad som redovisas i
dagvattenutredningen. Utéver de anlaggningar som foreslas i detaljplanen
genomgar dagvattnet dessutom rening i det befintliga Flemingbergsdiket och i den
befintliga vatmarksanlaggningen, innan det nar Orlangen. Reningen i efterfoljande
dike uppskattas till 30% for fosfor och i vatmarksanlaggningen 35-50%
(medelvarde 42,5%). Om foreslagna atgarder genomfors beraknas vardet ut i
Orlangen till ca 30 ug/l. Ur ett recipientperspektiv bedoms foreslagna atgarder
innebara en utspadning av fosforhalten i Orlangen, sett till de senaste tre arens
matningar (36 ug/l 2017, 47 ug/l 2018, 50 ug/l 2019). Med foreslagna atgarder
indikerar fororeningsutslappen bli lagre for samtliga undersdkta &mnen och
darmed bedoms detaljplanen inte paverka MKN i Orlangen negativt utan kan
snarare bidra till en forbéttring.
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Landskapsgestaltning och dagvattenhantering

| projektet har det tagits fram olika forslag for hur forgardsmark omkring
byggnaden avses utformas for att for att vara en god gestaltad miljo samtidigt som
det skapas en bra dagvattenhantering for rening och fordréjning. Inom
planomradet ar i forsta hand norr, vast och 6st om planerad bebyggelse som &r
tankt att utformas som dagvattenmiljoer. Ladngs med den véstra gaveln &r det tankt
att regnvatten omhandertas i en grén vattenranna (vaxtbadd) och leds via stupror i
trappsteg till den lagre nivan i norr. Den norra férgardsmarken utformas som en
terrassering med vaxtbaddar som fordrojer och luftar vattnet i fallet till nésta
terrass.

Dagvattenmiljon vid den dstra fasaden avses utformas pa liknande vis med en
forgardsmark som samlar upp, renar och fordrojer dagvatten fran taken.

Inom ramen for detaljplanearbetet utreds tillfalliga atgarder som ska finnas fore
det att 6vrig stadsmiljo i omgivningen etableras (skede 2). En del i detta arbete
omfattar omradet kring huvudentrén for Hus A i soder som ska bearbetas sa att det
blir en trevlig plats att vistas pa. Atgarder som exempelvis utreds &r
tradplantering, gronska, sittplatser, utsmyckning. Dartill ska dagvattenhanteringen
for omradet som beror Regulatorn 1 séder om planomradet ses 6ver for att
forbattra rening och fordrojning aven for dessa omraden utanfor planomradet.

Dagvattenhanteringen och de tillfalliga atgarderna ska sékerstéllas i
genomforandeavtal som foljer med detaljplanen.

-

Ilustration som visar foreslagen utformning med regnvaxtbaddar i terrasser pa forgardsmarken
i norr. lllustration: Strategisk Arkitektur/Tyréns.
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Markavvattning
Markavvattning ar forbjudet i Stockholms lan. For att fa utféra markavvattning
behovs tillstdnd samt dispens sdkas, enligt 11 kap 138 miljobalken.

Inom detaljplaneomradet finns idag inga aktiva markavvattningsforetag. De
torrlaggningsforetag som har funnits inom programomradet for
Flemingsbergsdalen (fastighet Regulatorn 2) ar upphavda.

Klimatanpassning - Risk fér ras, skred, erosion och éversvimning

Enligt Tyréns (2020) har den befintliga slanten inom planomradet idag
tillfredsstéllande stabilitet. 1 och med byggnationen inom omradet ersatts slanten
med en byggnad, vilket innebar en forbéattring av de redan tillfredsstallande
stabilitetsforhallandena. Ingen risk for ras och skred bedoms foreligga for
planerade forhallanden. Till foljd av att detaljplanen innebér en 6kad méngd
hardgjord yta foreligger ingen risk for att erosion ska uppsta. Ett varmare och
bl6tare klimat paverkar inte denna bedémning.

WSP har under 2018 utfért en skyfallsmodellering for Huddinge kommun som
visar att delar av planomradet vid ett skyfall (bade 100-arsregn och
Kopenhamnsregn) kommer fa ett maximalt vattendjup mellan 0,1-0,5 meter.

Enligt dagvattenutredningen (Structor, 2020), finns inga betydande
oversvamningsrisker i befintlig situation och med den preliminara héjdséattning
som utreds for planomradet skapas inte heller nagra lagpunkter eller instangda
omraden. | dagvattenutredningen framhavs vikten av att byggnader anlaggs hogre
an omgivande mark och att gator bor ligga lagre an byggnader for att fungera som
sekundara avrinningsvégar och leda bort dagvattnet mot planerade
Oversvamningsytor i enlighet med intentioner i planprogrammet for
Flemingsbergsdalen.

Klimatpdverkan/Utsldpp av vixthusgaser

Fragor som beror klimatpaverkan/utslapp av vaxthusgaser ingar som en
prioriterad atgard inom projektet utifran dvergripande mal fran
hallbarhetsprogrammet for Flemingsbergsdalen. Delar av den planerade
bebyggelsen (Hus A) har projekterats pa en systemovergripande niva, det innebéar
att det finns vissa antaganden vad géller klimatpaverkan for denna del av den
planerade bebyggelsen. Vad galler évrig planerad bebyggelse (Hus B) har inte
projekteringen pabdrjats sa de antaganden som redovisas nedan &r inte
nddvéndigtvis applicerbara for den byggnaden. Den forsta etappen av den
planerade bebyggelsen (Hus A) ska genomga en sarskild miljocertifiering som
stéller hdga krav vad géller miljéanpassat byggande. | miljocertifieringen gors
exempelvis bedémningar kring byggnadens energianvandning, inomhusklimat,
vattenhushallning och avfallshantering. Ett exempel pa en konkret aktivitet som ar
aktuell att genomfora ar berakning av CO-paverkan fran material, transporter och
i samband med byggprocessen. Det kan da ge information om byggnaden eller
delar av byggnadens klimatpaverkan ur ett livscykelperspektiv. Genom att beakta
ett livscykelperspektiv kan atgarder vidtas i ett tidigt skede genom att valja mer
hallbara alternativ som gor byggnaden mer energieffektiv och minskar
klimatutslapp. Exempel pa detta ar att stalla krav pa att minimera mangden
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cement och tillsatser vid inkdp av betong mot mer hallbara alternativ, minska
anvandning av fossila branslen eller designa byggnaden fér okad flexibilitet for
okad materialatervinning. Det finns dartill idéer om passiva designlosningar for
minskad klimatpaverkan genom ett valisolerat klimatskal pa bebyggelsen. Vad
géller energianvéndningen utreds bergvarme, solceller och frikyla. Inom projektet
finns dven hoga ambitioner kring materialeffektivitet genom att se dver
mojligheterna att anvanda atervunnet material i produkter och material samt
genom optimering av materialanvandning. Det sistnamnda kan handla om att
optimera prefabricerade byggnadsdelar, rérdragning, standardmatt eller malning.
Materialeffektiviseringen kan tankas bidra till en minskad klimatpaverkan genom
att en mindre andel material och resurser anvands.

For Hus B finns likvardiga ambitioner vad galler miljoanpassat byggande men
eftersom denna del av den planerade bebyggelsen ska uppforas senare har inte
projekteringsarbetet paborjats och darmed finns inget faststallt vad galler
miljocertifiering mm.

Stérningar och risker

Farligt gods och riskhantering

Véstra stambanan, Huddingevagen och den planerade vagen tvarforbindelse
Sodertorn ar transportleder for farligt gods. Lansstyrelsen i Stockholm har tagit
fram riktlinjer for planlaggning intill vagar och jarnvagar dar det transporteras
farligt gods, Riktlinjer for planlaggning intill vagar och jarnvagar dar det
transporteras farligt gods (2016). Lansstyrelsens rekommendationer om
skyddsavstand fran transportleder for farligt gods varierar beroende pa typ av
markanvandning. Riskhanteringsavstandet ar uppdelat i tre zoner med lamplig
markanvandning (se bild nedan).

--------------IQ

.
-
®

ZONA

<30 meter
Bebyggelsefritt omrade.
ZONB

30-50 meter

Tekniska anlaggningar,
industri, verksamheter,
kontor, parkering mm.
ZONC

50-150 meter
Bostader, skola mm.

Karthild som illustrerar rekommenderade riskavstand och anvandningsomraden
utifrdn Vastra stambanan och Tvarforbindelse Sédertérn. Planomradet &r markerat
med vit streckad linje.
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Enligt Lansstyrelsens riktlinjer rekommenderas att ett avstand om 30-50 meter
fran jarnvag, respektive 4075 meter fran vag for farligt gods, bor hallas for
kontor och verksamheter. Avstandet méts fran den narmaste vagkanten, respektive
narmaste sparmitt.

Trafikverket har ett sparreservat utmed Véstra stambanan for att ta hojd for
framtida utbyggnad av hoghastighetsjarnvéag. Exakt placering av framtida spar ar
osakert. Detaljplanen &ar anpassad sa att planerad bebyggelse ligger utanfor
gransen for sparreservatet. Avstandet till sparreservatet fran narmaste planerade
bebyggelse inom planomradet &r 25-30 meter.

Huddingevagen ar sekundar transportled for farligt gods och ligger pa andra sidan
om jarnvagen i forhallande till planomradet. Avstandet fran Huddingevagen till
planomradet ar 6ver 80 meter.

Trafikverket planerar Tvarforbindelse Sodertérn, végen planeras dster om
planomradet. Vagen kommer att klassas som en primar transportled for farligt
gods. Avstandet fran vagen till planerad bebyggelse ar ungefar 75 meter.

Som underlag till detaljplanen har Brandskyddslaget (2020) kartlagt riskkallor i
omradet och tagit fram forslag pa atgarder. VVad galler riskhantering i forhallande
till transportleder for farligt gods har det konstaterats att det endast &r gentemot
jarnvagen som sarskilda anpassningar kravs. Ovriga riskkallor (Huddingevigen
och Tvarforbindelse Sodertorn) ligger pa sa pass langt avstand fran planomradet
att risknivan bedoms forsumbar. Foljande planbestammelser reglerar utférandet
av bebyggelse som vetter mot jarnvégen:

[Det ska vara majligt att utrymma bort fran jarnvagen pa ett sakert satt, for
samtliga utrymmen for stadigvarande vistelse ska finnas en utrymningsvég som
vetter bort fran jarnvéagen]

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

[Fasader mot jarnvagen utfors i obrannbart material alternativt med en
konstruktion som motsvarar lagst brandteknisk klass El 30]

[Fonster i fasader som vetter mot jarnvéagen, inom 50 meter fran narmaste
sparmitt, ska utforas i brandklassade fonster (lagst brandteknisk klass EW 30)
som far vara 6ppningsbara]

44 (65) Samradshandling, Detaljplan for del av Regulatorn 1 m.fl.



Elektromagnetiska fdlt

Ungefar 35 meter norr om planomradet finns en transformatorstation och i de
ostra delarna av planomradet gar luftburna 70 kV kraftledningar langs med
Jonvagen.

Transformatorstation

\ \
\
Bilden visar avstand fran transformatorstation och kraftledningar gentemot detaljplanens

avgransningar. Inom omrade med orange farg medges inte bebyggelse forran kraftledningarna
har gréavts ner, flyttats, rivits eller pd annat satt avlagsnats fran platsen.

Nérheten till kraftledningarna och transformatorstationen innebér framst risk for
paverkan genom elektromagnetiska falt, vilket kan paverka halsan negativt for de
som exponeras under en langre tid, men kan aven paverka utrustning m.m.
Elledningens funktion &r dven viktig att skydda utifran risken fér brandspridning
fran exempelvis bebyggelse.

Planlaggning av bebyggelse i narheten av de aktuella kraftledningarna har varit
foremal for provning tidigare. | planhandlingarna fér Andring av detaljplan for
Batteriet 6 (0126K-15868), antagen 2014, anges uppgifter om en métning av
stralningen som alstras fran kraftledningarna. Av planhandlingarna framgar att
stralningen konstaterats till maximalt 0,29 uT (mikrotesla) pa en hojd 4,5 meter
over mark 14 meter fran ledningarna.

Det finns inga faststallda rikt- eller gransvérden i Sverige som begrénsar
lagfrekventa magnetfalt 6ver tid men i stralsékerhetsmyndighetens rapport
Magnetfalt i bostader (2012) framkommer att det finns studier som indikerar att
magnetféltsexponering som i arsmedelvarde dr hogre én cirka 0,4 pT mojligen
kan innebéra forhojda cancerframkallande risker. Huddinge kommun foljer
rekommendationer fér samhéllsplanering och byggande som anges av
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myndigheterna, under forutsattning att det kan genomforas till rimliga kostnader.
Stralsakerhetsmyndighetens rekommendationer vid samhallsplanering och
byggande innebdr att nya bostader, skolor och férskolor bor undvika att placeras
nara elanldggningar som ger forhdjda magnetfalt samt stréva efter att begransa falt
som starkt avviker fran vad som kan anses normalt i hem, skolor, férskolor
respektive aktuella arbetsmiljoer. Utformning eller placering av nya
kraftledningar och elektriska anlaggningar bor strava efter att ménniskors
exponering for magnetfalt begransas.

Av elsakerhetsskal rekommenderar dock elsékerhetsverket ett minsta avstand
mellan luftburna kraftledningar som har en spanning som ar hégre an 55 kV och
bebyggelse till minst 10 meter inom detaljplanelagt omrade. Kraftledningar som
ligger i tunnlar ger ofta forsumbara magnetfalt i markniva och enligt kommunens
oversiktsplan ska darmed kraftledningarna pa sikt gravas ned inom kommunen for
att minska de elektromagnetiska faltens paverkan.

Vattenfall planerar att konvertera regionnatet pa strackan Flemingsberg-Lissma
fran 70 kV till en dubbel 130 kV-ledning. Detta innebér att ledningarna som
angransar till planomradet planeras att markforlaggas. En markforlaggning av
ledningarna skulle innebdra ett i princip obefintligt elektromagnetiskt falt samt att
risken for den yttre brandpaverkan forsvinner. Men eftersom kraftledningarna i
dagslaget fortfarande ar luftburna behéver detaljplanen anpassas med héansyn till
detta.

Det ar framst omradet i den ostra delen av detaljplanen dar det kravs sarskild
hansyn vad géller ndrheten till kraftledningarna. Planerad bebyggelse inom
egenskapsomradet langst i dster ligger inom ett avstand pa mellan 10-30 meter
fran gransen for ledningsratten inom vilken ledningarna ar lokaliserade. Avsikten
ar dock att planerad bebyggelse i omradet narmast kraftledningarna uppfors forst
nar ledningarna ar markforlagda.

Kommunen far i en detaljplan bestamma att lov eller startbesked for en atgérd
som innebér en vasentlig andring av markens anvandning endast far ges under
forutsattning att ett visst byggnadsverk pa tomten har rivits, byggts om, flyttats
eller fatt den andrade anvandning som anges i planen. | detaljplanen anges darfor
en bestammelse om villkor for bygglov for den del av bebyggelsen som ar
narmast kraftledningarna. Bebyggelsen kommer da forst medges nar
kraftledningarna ar nedgravda da det foreligger ett i princip obefintligt
elektromagnetiskt falt och da risken for paverkan utifran elsakerhet eller yttre
brandpéverkan inte langre finns kvar.

Inom omrade med beteckningen a géller foljande planbestammelse:

[Bygglov for nybyggnad far inte ges forran 70 kV luftburna kraftledningar
langs Jonvagen, ledningsratt med akt 0126K-12275.2, har gravts ner, flyttats,
rivits eller pa annat satt avlagsnats fran platsen]
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Férorenad mark

Tyréns (2020) har pa uppdrag av Fabege AB utfort en miljéteknisk
markundersdkning fér Regulatorn 1. Undersdkningen ar framtagen for att
undersoka markmiljon med avseende pa eventuella fororeningar i jord och
grundvatten infor planerad bebyggelse inom fastigheten. Undersdkningen
omfattar provtagning av jord i atta punkter med skruvprovtagning samt
kompletterande jordprovtagning med fyra provgropar pa grund av att sten och
block férsvarade skruvprovtagning. Aven grundvattenprovtagning utfordes i tva
grundvattenror. Vid undersokning av jord har halter 6ver Naturvardsverkets
generella riktvarde for bostadsmark, kanslig markanvandning (KM) ej pavisats.
Forekommande haltnivaer bedoms med detta ej kunna kopplas till risker for den
markanvandning som planeras for platsen.

Grundvattenanalyser fran de tva grundvattenroren visar pa halter under samtliga
bedémningsgrunder med avseende pa alifater, aromater, BTEX och PAH. For
metaller patraffades nickel i forhojd halt i en provpunkt. Klorerade alifater har
pavisats inom undersokningsomradet. Klorerade alifater ar ett I6sningsmedel som
tidigare anvants inom industrin och kemtvattar. Faltintryck och analyserade
prover fran undersokningsomradet indikerar en markmiljé som ar latt férorenad
av metaller och PAH och framst bundna till jord. De laktester som utforts visade
att jordmassorna har lag lakbarhet och kan darmed klassas som ett stabilt material.
Sammantaget bedéms de halter som patraffats i jord inte utgora ett hinder for
planerad bebyggelse med avseende pa miljo och méanniskors halsa.

Till foljd av att klorerade alifater patraffades i den miljotekniska
markundersokningen har en fordjupad undersékning av grundvatten inom och i
naromradet till planomradet tagits fram av Tyréns (2020). Inom ramen for
undersokningen inkluderades provtagning i sex befintliga grundvattenrér samt i
fyra nyinstallerade grundvattenrdr. Provtagningen visade inte pd nagra halter av
alifater, aromater eller BTEX i nagot av provréren med undantag for ett
grundvattenrdr. Kallan till den férhojda halten av alifater i provroret ar troligen
kopplad till den historiska hanteringen av trikloreten pa fastigheten Regulatorn 1.
De fororeningar som patraffats ar belagna i djupt liggande friktionsjord, vilka
foretradesvis &r beldgna under skyddande tata lerlager, vilket ger ett visst skydd
mot angintrangning in i byggnaden. Leran fungerar darmed som en barriar genom
att avstandet fran fororeningen till markytan ger en utspadning av féroreningen i
angfas.

Fororeningsbilden som redovisas i undersokningen ger en tydlig indikation om att
det inte finns nagot kallomrade med fri fas i omradet och inte heller en storskalig
fororeningsspridning med forhojda halter. For planomradet bedoms det inte finnas
nagra oacceptabla halter som indikerar betydande miljopaverkan eller for
omfattande risker kopplat till inomhusmilj6er. Slutsatsen &r att planerad
bebyggelse inom planomradet bedoms lamplig med avseende pa miljé och
manniskors hélsa.
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Det gar inte att utesluta att férhojda halter kan finnas lokalt pa andra platser i
omgivningen. Uppfdljande undersokningar bor darfor évervégas for framtida
detaljplanelaggning i omgivningen, i synnerhet vid saddan markanvandning som
inkluderar bostader, skolor eller andra verksamheter for sarskilt kansliga
befolkningsgrupper.

Nodvandiga utredningsinsatser inom ramen for detaljplanelaggningen har
genomforts. Planerad bebyggelse och markanvandning inom planomradet bedéms
lamplig efter att erforderliga saneringar har utforts. Darav regleras dven foljande
bestammelse i plankartan:

[Startbesked for byggnad far inte ges innan markfororeningar har avhjélpts]

Luft

I och med utbyggnaden av Tvéarforbindelse Sodertérn kommer biltrafiken att oka
markant i anslutning till planomradet, vilket aven innebér att utslappen av
vixthusgaser fran biltrafiken kommer att 6ka. Ostra Sveriges Luftvéardsférbunds
spridningsberédkningar, Luftkvalitetsutredning for Tvarforbindelse Sédertérn
(2019) visar att berakningar av utslapp fran tunnelmynningar ar forknippat med
stora osakerheter. Hur halterna sprids i omgivningen &r beroende pa utformning
av Flemingsbergstunnelns véstra mynning och omgivande terrang. Aven hur
mycket av utslappen inne i tunneln som transporteras till mynningen beror pa hur
ovrig ventilation av tunnelrdret ar dimensionerad.

Berakningar visar att miljokvalitetsnormen for NO2 klaras vid tunnelmynningen
som kan tankas paverka planomradet vid ar 2045. For partiklar (PM10) bedéms
miljokvalitetsnormen overskridas i omradet vid tunnelmynninen, och cirka 200
meter vaster om mynningen. Enligt SLBs luftféroreningskartor for partiklar
(PM10) och kvavedioxid (NO2) (2020) foreligger heller ingen risk att MKN for
luft verskrids fran Huddingevagen. Darmed bedoms inte luftkvaliteten och/eller
MKN for luft paverkas negativt for planomradet till foljd av Tvarforbindelse
Sodertorn eller Huddingevégen.

Buller

Riktvarden for buller avseende de andamal som prévas pa platsen bedoms féljas
(verksamheter, kontor, kultur- och idrottsanlaggningar, skola for gymnasium eller
hdgre utbildning och parkering). Bebyggelsen kan samtidigt fungera
bullerddmpande mot befintlig bebyggelse i omgivningen och ska ge god
bullerddampande effekt mot framtida tankta bostadskvarter soder om planomradet,
notera att dessa bostadskvarter inte prévas inom ramen for denna detaljplan. De
byggnadshojder som foreslas inom detaljplanen blir dock indirekt styrande for
vilka planeringsforutsattningar som foreligger vid framtida detaljplaneldggning
soder om planomradet.

Den bullerutredning som tagits fram av Tyréns under 2019 som underlag for
planprogrammet Flemingsbergsdalen visar att planomradet kommer att utsattas
for bullerstorningar. Dessa storningar kan primart harledas fran Huddingevégen,
Vistra Stambanans spartrafik och kommande Tvarforbindelse Sédertorn.
Bullerutredningen visar att en strategisk placering av byggnader och genom att
anpassa byggnaders form, utifran dess funktion och lage, kan bullerstorningar
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forebyggas och minska behov av lokala bullerskyddsatgérder sasom
bullerskyddsskarmar samt att byggnader av mindre bullerkanslig karaktar, sasom
kontor och handel, vilka saknar riktvarden fér utomhusmiljon och dédrmed kan
placeras narmare de huvudsakliga bullerkéllorna. Funktioner for tdnkt bebyggelse
inom detaljplanen ar av sadan art och darmed kan bebyggelsen agera bullerskydd
for bakomvarande bebyggelse, vilket redovisas i bullerutredningen som tagits
fram inom ramen for detaljplanen av Delta Akustik (2020).

Bullerutredningen visar att planerad bebyggelse kommer att utséttas for cirka 60—
70 dBA ekvivalent ljudniva och cirka 70-90 dBA maximal ljudniva pa de mest
bullerutsatta fasaderna fran vag- och spartrafik utan bullerskyddsatgérder
prognosar 2040, i skede 1. Pa s6dra sidan av byggnaden blir nivaerna laga pa
grund av att det endast forekommer reflekterat buller dér, se figur nedan. Detta
innebar att riktvardena om 60 dBA ekvivalent ljudniva och 70 dBA maximal
ljudniva innehalls, eftersom minst halften av byggnaden far ekvivalenta ljudnivaer
som inte 6verskrider 55 dBA eller 70 dBA maximal ljudniva.

Vid skede 2 nér Tvarforbindelse S6dertdrn och planerade gator i omgivningen ar
utbyggda bedoms ljudnivaerna 6ka fran 6070 dBA till 65-75 dBA ekvivalent
ljudniva. Det ar framst den planerade lokalgatan med 17 000 passager som ar den
framsta orsaken till bullerékningen.

Planerad bebyggelse innefattar bland annat gymnasium eller annan hogre
utbildning. FOr denna typ av utbildningslokaler saknas riktvarden for vid fasad.
De riktvarden som ska foljas ar Folkhalsomyndighetens rekommendationer for
inomhusnivaer, det vill saga 30 dBA ekvivalent ljudniva. Detaljplanen skapar
forutsattningar for att skapa en god utbildningsmiljé och att riktvardena for
inomhusnivaer kan klaras. Detaljplanen reglerar dock inte hur
undervisningslokaler ska utformas och orienteras. Krav pa inomhusmiljoer
preciseras i Boverkets byggregler, BBR och hanteras i bygglovsprocessen.

70-75 dBA
>75dBA

Ekvivalent ljudniva fran spar- och vagtrafik. Ostra sidan.

Ekvivalent ljudniva fran spar- och végtrafik. Véstra sidan.

Ekvivalenta ljudnivaer pa fasader for volym av planerad bebyggelse. (Delta Akustik, 2020)
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Bullernivaer for framtida tankta bostadskvarter séder om planomradet, inklusive
skarmande effekt av Hus A och Hus B, bedéms uppga till under 60 dBA
ekvivalent ljudniva for merparten av de tankta bostadernas fasad mot bullrig sida,
det bedoms saledes finnas goda forutsattningar att tillgodose riktvéarden for buller
for merparten av den tilltdnkta bostadsbebyggelsen. Som bast blir den
bullerskarmande effekten i mitten av kvarteret eftersom dess horn ar exponerade
mot lokalgator, jarnvég och statlig vag. Delar av den bebyggelse som &r tankt i
hornen av de planerade bostadskvarteren far ekvivalenta ljudnivaer éver 60 dBA.
De Oversta vaningarna far ljudnivaer dver 65 dBA, vilket kraver tillgang till tyst
sida. Bebyggelsens sidoh6rn mot jarnvagen far maximala ljudnivaer mellan 7075
dBA medan bebyggelsens gavelsidor far cirka 10 dBA hogre maximala
ljudnivaer, da dessa inte ligger i bullerskugga bakom Hus A och Hus B.
Bullernivaer pa planerade bakomliggande bostader, exklusive skarmande effekt
av Hus A och Hus B innebar att de ekvivalenta ljudnivaerna beraknas uppga till
Over 65 dBA for bostadshusens sida mot jarnvégen och gavelsidor. Detta stéller
krav pa att lagenheterna ska ha tillgang till en tyst sida.

Bullerutredningen redogdr aven for vilken paverkan planerad bebyggelse har pa
befintlig omgivning, sdsom gentemot bostadsomradet Solgard i dster, se figur
nedan, och industriomradet soder om byggnaden. Tre hus har markerats for att
redogora for konsekvenser av planerad bebyggelse gentemot Solgard utifran
dagens forutsattningar. De ekvivalenta ljudnivaerna berdknas bli oforandrade for
det Gversta huset men minska 0—1 dBA for de Gvriga tva husen, tack vare
skarmning fran planerad bebyggelse. Den skarmande effekten av planerad
bebyggelse ger en storre positiv paverkan pa husen i Solgard &n det reflekterande
ljudet ger negativ paverkan. Den maximala ljudnivan ar oférandrad for alla tre
husen. Industriomradet soder om planomradet far avsevart lagre ljudnivaer, pa
grund av skarmande effekt fran planerad bebyggelse.

/ > X
40-45dBA
45-50 dBA
50-55 dBA
55-60 dBA
60-65 dBA
65-70 dBA
70-75dBA
>75dBA

Ekvivalent ljudniva fran spar- och végtrafik. Utan byggnad.

MED byggnaden / UTAN byggnaden. Hégsta niva i vertikalled pa fasad. Frifdltsvérde.

Ekvivalenta ljudnivaer pa byggnaders fasader i Solgard med planerad bebyggelsevolym utifran
dagens forutsattningar. (Delta Akustik, 2020)
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Till foljd av de storningskénsliga kulturlokalerna i Hus A ska riktvéarden enligt
BBR kap 7:22 och krav enligt FOHM 2014:13 uppfyllas inomhus, vilket innebar
en ekvivalent ljudniva pa 30 dBA. Egenalstrade bullerkallor, sasom tekniska
installationer pa tak, huvar och galler, ska begransas till en niva som mojliggor
kravuppfyllelse pa narliggande bostader som planeras i skede 2. Detta hanteras
genom att tekniska installationer pa tak, huvar och galler mm som alstrar buller sa
langt det ar mojligt orienteras mot jarnvagen. Aven verksamhetsbuller, fran
exempelvis verkstadslokaler eller kulturlokaler, beddms kunna hanteras genom en
ljudisolerad fasad for att klara kraven for bostader, 85 dBA ekvivalent ljudniva.

Den sammanfattande bedémningen &r att planerad bebyggelse &ar val anpassad
genom utformning och byggnadshojder med hansyn till att utgéra bullerddmpning
mot omgivande bebyggelse och framtida planerade bostadskvarter séder om
planomradet. Detaljplanen reglerar d&ven med bestammelser att bebyggelsens
nockhojd inte far understiga +50,0 meter 6ver angivet nollplan vilket motsvarar
ungefar 20 meter 6ver befintlig markniva.

Stomljud och vibrationer

Planomradet ligger inom riskomradet for paverkan av vibrationer och stomljud
fran spartrafik pa Vastra Stambanan och mot den framtida planerade bilrampen
mellan jarnvagen och byggnaden. Méatningar av vibrationsnivaer pa platsen for
den nya byggnaden visar att riktvarden for vibrationer kommer att uppfyllas om
den del av den planerade bebyggelsen som &r storningskanslig inte far kontakt
med leran. Vidare visar berédkningar av stomljud att riktvéarden riskerar att
overskridas for de storningskansliga kulturlokalerna som planeras i Hus A.
Stomljudsisolerande atgarder behovs darfor lokalt inom dessa utrymmen.
Berékningarna redovisas i sin helhet i bullerutredningen av Delta Akustik (2020).

I skede 2 finns planer att bygga en trafikerad lokalgata i form av en
rampkonstruktion som angransar norr om planomradet. Vibrationer och stomljud
fran rampen beddms inte utgora ett problem, detta baserat pa resultat fran utforda
matningar pa referensprojekt pa betongfundament till ramp. Darmed forvéntas
vibrationskrav uppfyllas inomhus om byggnaden grundlaggs pa berg. Vibrationer
fran jarnvagen maste forebyggas vid projektering av byggnadernas konstruktion
och grundlaggning.

Ett riskavstand for stomljud ska innehalla 30 dBA maximal ljudniva och 50 meter
utan atgard under spar. Ett riskavstand for komfortvibrationer ska klara hogst 0,4
mm/s och 15 meter utan atgard under spar. Matningar av komfortvibrationsnivaer
(under 0,1 mm/s2) pa platsen for de nya byggnaderna visar att riktvardet pa <14,4
mm/s2 kommer att sékerstallas.
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Teknisk forsorjning

Vattenférsorjning, spillvatten

Forsorjning av vatten och avlopp inom planomradet sker genom befintligt va-nat
langs Jonvédgen som distribueras av Stockholm Vatten AB.

Dagvatten
Planomradet ligger inom Stockholm Vatten och Avfalls verksamhetsomrade for
dagvatten. Kommunala ledningar finns idag i direkt anslutning till omradet.

Elférsérjning

Forsorjning av el sker genom befintligt elnat i omradet. Angransande i Gstra delen
av planomradet har Vattenfall Eldistribution AB en 70 kV-ledning. Ledningen
ansluter till VVattenfalls transformatorstation som ar belégen strax norr om
planomradet. Kraftledningen planeras markférlaggas. Samrad for koncession om
markforlaggning ar planerad till 2020, markforlaggning kan sannolikt ske 2023
om koncessionsprocessen foljer tidplanen.

Energiférsérjning

Forsorjning av varme sker genom befintligt fjarrvarmenat inom planomradet. En
befintlig fjarrvarmeledning gar precis angransande till den vastra gransen for
planomradet. | den vastra delen av planomradet berdrs en del av det u-omrade for
fjarrvarmeledningen som regleras i géllande detaljplan for Regulatorn 1 (0126K-
15625). For den del av u-omradet och fjarrvarmeledningen som angransar anges
foljande bestimmelse i plankartan:

[Markreservat for allmannyttiga underjordiska ledningar]

Réddningstjdnst
Sodertorns brandforsvarsforbunds PM 608 och 609 angaende framkomlighet och
brandvattenforsérjning ska beaktas i projekteringen.

Brandsldckvatten

Brandslackvatten kan till viss del samlas upp i de dagvattenlosningar som foreslas
i form av exempelvis vaxtbaddar. For avledning av dverskottsvatten fran
kvartersmarken ut i ledningsnétet ansvarar Stockholm vatten AB. Stockholm
vatten AB bdr som huvudman foér ledningsnétet folja upp hur ledningar ska kunna
stangas av vid anslutningspunkt och senast nedstroms planomradet for
uppsamling av eventuellt slackvatten. Raddningstjansten har i egenskap av
verksamhetsutOvare en skyldighet att anmala till Stockholm vatten och avfall nar
det sker/riskerar att ske ett fororenat utslapp till ledningsnatet.

52 (65) Samradshandling, Detaljplan for del av Regulatorn 1 m.fl.



Avfallshantering
Avfallshanteringen ska ske enligt kommunens avfallsplan och
renhallningsforeskrifter.

For Hus A &r avfallsrum tankt att placeras inomhus i norr. Avfall hamtas av sopbil
som angor via infarten i de norra delarna av planomradet. Det finns méjlighet att
tillfalligt stanna med sopbil ca 8 meter fran platsen dar avfall hamtas via invandig
lastkaj. Avfallet ar tankt att sorteras i olika kérl for brannbart avfall, restavfall,
wellpapp, kontorspapper, plastforpackningar och glasforpackningar. Avfall
hamtas av SRV Atervinning genom Huddinge kommun.

Containrar med avfall for Hus A hamtas av lastvaxlare genom lastzon. Avfall i
containrar ar sorterade i olika containrar for brannbart, trd och metall. Containrar
avses hamtas enligt sarskilt avtal mellan hyresgésten annan part.

For Hus B finns det plats for avfallsrum inomhus. Angoéring vid hdmtning av
avfall sker da via infarten i de norra delarna av planomradet enligt liknande
princip som géller for Hus A. En mer detaljerad utformning avses faststéllas infor
bygglov beroende pa de verksamheter som ska inrymmas i byggnaden.

Ungefar 500 meter syddst om planomradet finns en atervinningscentral dar dven
farligt avfall, grovsopor, elavfall och tradgardsavfall hanteras.
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Tidigare stadllningstaganden

Regionplan

| RUFS 2050 ar Flemingsberg utpekad som en av atta regionala stadskérnor — en
plats i 1anet som har utvecklingspotential och kan komplettera centrala Stockholm
I en tat och flerkarnig region. Enligt RUFS 2050 bor de yttre regionala
stadskérnorna stimuleras i sin stadsutveckling och komplettera den centrala
regionkérnan. Den hoga tillgangligheten i kollektivtrafiksystemet ska varnas och
marken omkring stationerna bor anvéndas for stadsbebyggelse med mycket hog
tathet. Ambitionen bor vara att skapa upplevelserika, tata och varierade miljoer
utifran stadskarnornas respektive profiler.

Planforslaget innebar en fortatning med bebyggelse i den regionala stadskéarnan
och bedoms vara forenligt med regionplanens mal.

Oversiktsplan

I kommunens 6versiktsplan for 2030 kan utlésas att planomradet &r lokaliserat
inom den regionala stadskarnan Flemingsberg som ocksa utgor primért
utbyggnadsomrade. Inom de priméara utbyggnadsomradena ska fortatning med
funktionsblandade miljder prioriteras.

Planforslaget beddms 6verensstdmma med intentionerna i 6versiktsplanen.

GRONSTRUKTUR OCH FRILUFTSLIV
Grans forr vat / biotor ymrade
Bevarandeomraden
4-- ’ Gront samband som behover starkas
@
F Y
®

Viktiga parker
Badplatser
Storre rekreationsanlaggningar

BEBYGGELSESTRUKTUR

P_.';'_J“ Regionala stadskamor och primara utbyggnadsomraden ™
TOTT A Primara fortatnings- och utbyggnadsomraden
'.'l-n.!- — Strukturplaner

\ Sekundara fortatnings- och utbyggnadsomraden
Beb 1angs i |

Ovrig tatort

Verksamhetsomrade

S omvandlingsomrade

W Utredningsomrade

EREIE Framtida bebyggelsereserv
INFRASTRUKTUR
H--+ Spartrafik
IEzz===z=  Spameservat
s Stamnat for kollektivirafik
o] ipande huvudc
——— Genomfartsled / store gata
———— Gata/ mindre vag
=== Planerat vagnat
TEKNISK INFRASTRUKTUR F/emmngergSSkOgenS
—————— Kraftledning
- Teknisk forsorjning av regional betydelse / naturreservat
3 Storre anlaggning fér dagvattenhantering /
Tillkommande kommunal service 4

Utdrag ur markanvandningskartan fér Huddinge kommuns 6versiktsplan.
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Ovriga kommunala planer och program

I utvecklingsprogrammet for Flemingsberg formulerades en visionsbild av den
regionala stadskarnan Flemingsberg 2050. Visionen &r att Flemingsberg ar 2050
ar ett av Sveriges mest betydelsefulla centrum for utbildning, forskning och
kreativitet.

Kommunen arbetar med att ta fram en utvecklingsplan for Flemingsberg som &r
en konkretisering av utvecklingsprogrammet fér Flemingsberg 2050.
Planforslaget bedéms 6verensstimma med 6vergripande malsattningar fran
utvecklingsprogrammet och den kommande utvecklingsplanen.

Huddinge kommun har dven en arkitekturstrategi. Arkitekturstrategin ska
tydliggora malséttningen att skapa attraktiva stadsmiljoer. Arkitekturstrategin
utgor ett arbetsverktyg, exempelvis i samband med detaljplanering. |
arkitekturstrategin anges tva huvudsteg for processen i att arbeta fram en attraktiv
bebyggelsemiljo, att utga fran platsen och att utveckla platsen. All planering ska
utga fran platsens specifika potential och utmaningar. Férandringar ska generera
ett mervarde och en utveckling av platsen.

Planforslaget ar framtaget med hénsyn till de riktlinjer som anges i
arkitekturstrategin. Huvudstegen att utga fran platsen och att utveckla platsen har
genomsyrat arbetsprocessen i att hitta en vélfungerande gestaltning for den
planerade bebyggelsen i planomradet.

Detaljplaner, omradesbestammelser och férordnanden
Inom planomradet finns tva gallande detaljplaner. Genomforandetiden for
detaljplanerna har gatt ut.

Avgransningar for gallande detaljplaner (svart linje). Markanvandning for kvartersmark (industri
och tekniska anlaggningar) redovisas i blatt. Ovriga omraden ar planlagt som allman plats (gata,
vag, park, gc-vag eller liknande). Planomradet &r markerat med vit streckad linje.
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Detaljplan for Regulatorn 1 (0126K-15625), antagen 2012, galler for majoriteten
av planomradet. Inom detta omrade medges industriandamal. Den del som beror
planomradet ar planlagd som prickmark dar bebyggelse inte far uppforas. | den
nordvastra delen av planen regleras aven mark for gang- och cykelvag.

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

Planuppdrag och program for detaljplanen

Planprogram fér Flemingsbergsdalen

Kommunstyrelsen besl6t 13 augusti 2018 att ge kommunstyrelsens forvaltning i
uppdrag att uppratta ett planprogram for de centrala delarna av Flemingsberg, i
samband med beslutet om planprogramuppdraget tecknades aven en
avsiktsforklaring mellan kommunen och Stockholm Syd SBD AB.

Planarbetet resulterade i planprogrammet for Flemingsbergsdalen som godkéandes
i kommunfullmaktige den 20 april 2020. | planprogrammet finns utgangspunkter
for efterfoljande detaljplaneldggning. Planprogrammet syftar till att utveckla
omradet till en stadsdel som uppvisar hdga stadsbyggnadskvalitéer, och som
genom en flexibel bebyggelsestruktur formar att mota foranderliga
omvarldsforutsattningar och utvecklas éver tid.
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DAGVATTENDAMM
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___ ICATTDA > Pro ramkarta, bild, ETTELVA.

Programkarta ur planprogrammet for Flemingsbergsdalen, planomradet &r schematiskt markerat
med streckad rod cirkel.

| planprogrammet framgar att Flemingsbergsdalen ska vara ett nav for hela
Flemingsberg, en métesplats med internationell atmosféar som lever stora delar av
dygnet. Stadsdelen ska 6verbrygga fysiska och sociala barridrer med en urban och
identitetsskapande stadsmiljo samt arkitektur av hog kvalitet. Stadsdelen ska vara
tat och erbjuder narhet mellan arbetsplatser, bostader, kollektivtrafik, handel,
service, upplevelser, park och natur.
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For planomradet anges i planprogrammet att bebyggelsen foreslas utgéras av
robust bebyggelse som inte &r kanslig for trafikbuller. Bebyggelsen ska utgdra
bullerskydd mot framtida bakomliggande kvarter. Det framfors &ven att
bebyggelsen behdver gestaltas med omsorg. Markanvandning som anges &ar
evenemang, kultur, sport, kontor.

Planforslaget bedoms dverensstamma med utgangspunkterna i planprogrammet.

Planuppdrag
Projektet finns med i forslag till plan for samhallsbyggnad och lokalforsorjning
2020-2023. Beslut om planuppdrag togs i kommunstyrelsen den 1 april 2020.

Behov av strategisk miljcbedomning

Huddinge kommun gjorde den sammanvégda bedémningen att detaljplanen inte
ger upphov till betydande miljopaverkan, som avses i 6 kap miljobalken, med
beaktande av 2 8 miljébedémningsférordningen.

Detaljplanen tar naturmark i ansprak, detta ska kompenseras inom planomradet
och dvriga delar av Flemingsbergsdalen. En exploatering inom planomradet
innebar en risk for att belastningen av naringsamnen och andra féroreningar okar i
Orlangen. Med implementerade dagvattenatgarder inom planomradet indikerar
fororeningsutsléappen bli lagre for samtliga undersdkta amnen och darmed beddéms
detaljplanen inte paverka MKN (miljokvalitetsnormer) i Orlangen negativt utan
kan snarare bidra till en forbattring. Sett till hela programomradet for
Flemingsbergsdalen &r ambitionen att i &nnu hogre utstrackning bidra till en
forbattring av MKN nar omradet ar fullstandigt utbyggt och samtliga
dagvattenatgarder vidtagits. Preliminara berakningar visar att
fororeningsbelastningen minskar jamfort med idag om olika dagvattenatgarder
vidtas for hela programomradet. Dock kvarstar ett antal osékerheter att utreda pa
overgripande niva, sasom risk och sikerhet, férorenad mark och MKN for vatten,
vilka kommer hanteras i det fortsatta arbetet.

Lansstyrelsen gjorde samma bedémning som kommunen i sitt beslut, daterad 17
april 2020, att detaljplanens genomfdrande inte kan antas medféra betydande
miljopaverkan. En strategisk miljobedomning, enligt 6 kap 3 § miljobalken och 4
kap 34 § plan- och bygglagen, behdver darmed inte upprattas for detaljplan for del
av Regulatorn 1 m.fl.

Planens forenlighet med 3 och 4 kap. miljobalken
Markanvandningen i planen ar forenlig med bestammelserna om hushallning med
mark- och vattenomraden enligt 3 och 4 kap. miljébalken (MB).

Vid planering ska kommuner och myndigheter iaktta miljokvalitetsnormer (MKN)
enligt 5 kap 3 8§ MB. MKN meddelas av regeringen och &r foreskrifter om
kvaliteten pa mark, vatten och luft samt miljén i 6vrigt om det behovs for att
varaktigt skydda ménniskors hélsa eller miljon. Det finns MKN for utomhusluft,
vattenférekomster, fisk- och musselvatten samt omgivningsbuller.

Planférslaget beddms inte medfora att MKN Overskrids eller aventyra mojligheten
att uppna antagna MKN.
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Genomforande
Organisatoriska fragor

Planférfarande

Detaljplanen hanteras enligt plan- och bygglagen (2010:900) med dess lydelse
fran 2015-01-02. Planarbetet bedrivs med ett standardforfarande. Detaljplanen har
foregatts av planprogram for Flemingsbergsdalen.

Planuppdrag Antagande
P Fiirclig plan

Genomforande

Tillfille for yttrande Tillfille for yttrande

Tidplan
Planuppdrag 1 april 2020
Samrad Juni — Augusti 2020
Granskning Oktober — November 2020
Antagande Kv. 2 2021
Laga kraft Kv. 2 2021

Genomforandetid
Genomforandetiden ar fem ar fran den dag detaljplanen vinner laga kraft.

Fore genomforandetidens borjan far bygglov for atgarder enligt planen inte ges.
Forst nér detaljplanens genomférandetid boérjar kan bygglov enligt detaljplanen
ldmnas.

Efter genomfdérandetidens utgang far planen andras eller upphévas utan att
rattigheter som uppkommit genom planen beaktas (PBL 5:11) men planen
fortsatter att galla om inte kommunen éndrar eller upphaver planen.
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Ansvarsfordelning, huvudmannaskap
Ansvaret for anlaggande och drift inom kvartersmark aligger exploatéren.

Huvudman for allman plats sasom gata- och parkmark i omgivningen &r Huddinge
kommun med ansvar for anlaggning och drift.

Stockholm Vatten AB ansvarar for allmanna VA-ledningar och
dagvattenledningar/-anldggningar.

Sodertorns Fjarrvarme AB ansvarar for fjarrvarme.

Vattenfall Eldistribution AB ansvarar for elledningar pa allman platsmark och pa
kvartersmark fram till matarskap i byggnad.

Skanova AB ansvarar for fiber- och teleledningar pa allman platsmark och pa
kvartersmark fram till forsta telefonjacket.

Avtal

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

Intentionsavtal har uppréttats mellan parterna Huddinge kommun, Flemingsdal
Fastigheter 3 AB (fastighetségare) och Fabege AB (koncernmoderbolag).
Flemingsdal fastigheter 3 AB och Fabege AB betraktas gemensamt som
exploator, darav kallas de bada &ven exploator i handlingarna. Avtalet reglerar
forutsattningar for framtagande av detaljplanen, forutsattningar for genomférandet
av detaljplanen samt framtida éverlatelser mellan parterna. Intentionsavtalet ska
ersattas av ett genomforandeavtal i samband med att detaljplanen antas.
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Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsbildning

Fastighetsbildning kravs for att anpassa fastighetsgranser till de nya grénserna i
detaljplanen. For att bygglov ska kunna beviljas krévs att fastigheten
Overensstdammer med detaljplanen. Exploatéren ansvarar for att ansoka om
fastighetsbildning.

Detaljplanen mojliggor flera olika alternativ for avstyckning av fastigheter i saval
2D som 3D med alla de anvandningsandamal som foreslas. Exempelvis kan en
parkeringsfastighet kombineras med en annan anvandning i en 3D-
fastighetsbildning fér Hus B.

Illustrationen nedan redovisar det forslag pa fastighetshildning som ar aktuell med
anledning av projektet.

Visattra =1

Regulatorn 1

/ Mark som foreslas overforas fran
4 Visattra 1:1 ill ny fastighet fér HUS A

// Mark som féreslas dverféras fran

Illustration som redovisar foreslagen fastighetshildning Visttiner 11l oy festiohet fonkiUs B

med anledning av detaljplanen. Observera att det finns IO NI VT S
flera mdjliga alternativ till hur fastigheter kan bildas med fastighet HUS A
stod av detaljplanen.

Mark som féreslés avstyckas fér ny
fastighet HUS B
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Ledningsratt

Det finns ingen ledningsratt inom omradet som avses for exploateringen. Daremot
finns det ledningsratter intill planomradet och inom det omrade dar gallande
detaljplan avses upphévas.

De ledningsréatter som berors ar:

0126K-12275.2, belastar Visattra 1:1 till forman for Vattenfall Eldistribution AB
0126K-13880.1, belastar Visattra 1:1 till forman for Vattenfall Eldistribution AB
0126K-15792.1, belastar Visattra 1:1 till forman for Vattenfall Eldistribution AB

Det pagar en ledningssamordning dar ledningsflyttar for bade skede 1 och 2
samordnas. Exploatéren ansvarar for ledningssamordningen.

Gemensamhetsanlaggningar
Det finns inga befintliga gemensamhetsanlaggningar inom planomradet. Inga nya
gemensamhetsanldggningar behover skapas.

Nyttjanderattsavtal och servitut

Inom planomradet finns ett antal ledningar med oinskrivna avtalsservitut mellan
kommunen och Vattenfall Eldistribution AB. Vidare finns ett inskrivet
avtalsservitut avseende kraftledning med aktbeteckning D201800093257:1.
Servitutet belastar Visattra 1:1 och ar till forman for Transformatorn 2, som ags av
Vattenfall Eldistribution AB.

For att reglera behovet av tillfallig infart till fastigheten norrut samt reglera
atkomst till entréer soderut fran Jonvagen/Elektronvégen ar avsikten att Huddinge
kommun och fastighetségaren ska teckna ett avtalsservitut. Avtalsservitutet ska
tecknas efter det att genomfdrandeavtalet har vunnit laga kraft.

For att sakerstalla tillgang till nya entréer under skede 1 kravs nagon form av
tillfalligt servitut/nyttjanderatt 6ver kvartersmarken utanfor planomradet for
tillkommande fastighet/fastigheter. Detta ska hanteras innan de nya fastigheterna
bildas.

Det kan bli aktuellt med en upplatelse/servitut for ledningar séder om
planomradet vilket utgor kvartersmark enligt gallande detaljplan under skede 1
och framtida gata i skede 2. Om det blir aktuellt regleras det genom separat avtal
mellan ledningsagare och fastighetségare.
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Ekonomiska fragor

Kommunalekonomiska konsekvenser

De plankostnader som planarbetet medfor debiteras exploatéren manadsvis i
efterskott enligt uppréttat plankostnadsavtal. Arbetet med att ta fram detaljplanen
beraknas darmed inte resultera i nagra kostnader fér kommunen. Projektet
berdknas generera ett positivt exploateringsnetto till foljd av forsaljning av
kommunal mark som i detaljplanen planlaggs som kvartersmark.

I genomfdérandeavtalet regleras att kommunen ska fa en erséttning for utbyggnad
av allmanna anlaggningar. Eftersom planomradet saknar allman platsmark
kommer erséttningen endast beréra kommande anldggningar som byggs utanfor
planomradet. Kommunen ska aven avtala om och fa erséttning for Sparvag syd
enligt kommunens antagna riktlinjer.

Eventuellt tillkommer kostnader for atgarder som ber6r upprustning pa allman
platsmark utanfér planomradet. Det kan exempelvis handla om kostnader vid
eventuella trafiksakerhetshéjande atgarder eller nyanlaggande av 6vergangstallen.
Detaljplanen foranleder dock inga omfattande nya framtida driftkostnader
eftersom ny allman platsmark inte planlaggs.

Kostnader for fastighetsagarna

Vatten och avlopp

For anslutning till det allménna VA-ledningsnétet ska avgift betalas enligt
Stockholm Vatten AB:s VA-taxa. Avgiften utgors av en anlaggningsavgift
(engangsavgift) och brukningsavgift (periodisk avgift).

Anlé&ggningsavgift kan enligt VA-lagen debiteras nar Stockholm Vatten AB har
upprattat och anvisat forbindelsepunkten dar fastigheten ska anslutas till de
allménna ledningarna. Normalt debiterar dock Stockholm Vatten AB
anlaggningsavgiften efter uppmaning om anslutning av fastighetsédgaren. Kontakta
Stockholm Vatten AB for mer information.

Ersdttning vid markférvérv/férsdljning

Ersattning for markoverlatelser regleras i kommande genomforandeavtal.
Principerna for erséttningen ar avhandlade i undertecknat intentionsavtal och
ersattningens niva ska vara marknadsmassig och faststéllas med stod av opartisk
vérderare.

Ersdttning fér allmdnna anldggningar och Spdrvdg syd

Fastighetsagaren ska betala erséttning for allménna anlaggningar som kommunen
ska bygga utanfor planomradet och medfinansiering for utbyggnad av Sparvag
syd. Kostnaderna regleras i kommande genomférandeavtal.

Bygglovavgift

Nér detaljplanen har vunnit laga kraft och genomférandetiden borjat har
fastighetsagarna rétt att fa bygglov i enlighet med planen. Bygglovavgiften
debiteras enligt kommunens bygglovtaxa.
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Planavgift

Ett plankostnadsavtal finns. Avtalet anger att fastighetségaren ska betala for
planarbetet i enlighet med kommunens senast uppdaterade plan- och
bygglovstaxa. Fakturering sker kontinuerligt under planarbetet. Nagon planavgift
for detaljplanen kommer darfor inte att tas ut i samband med bygglov.

Fastighetsbildning

Kostnad for lantmateriforrattningar debiteras utifran den tid som behover laggas
ner i arendet och baseras pa kommunens taxa. Kostnaderna for fastighetsbildning i
samband med nyexploatering betalas av exploatéren. Kommunen svarar for den
del av forrattningskostnad som avser dverforing av markomrade fran Kommunens
fastighet. Kostnader for lantméteriforrattning avseende eventuella
ledningsrattsatgarder debiteras ledningsagaren.

El och tele m.m.

Exploatoren svarar for kostnader for anslutningsavgifter till el, tele med mera. For
uppgift om kostnad for anslutning till respektive ledningsnat ska
ledningsnatsdgaren kontaktas.

Kostnader for miljéskyddsatgdrder
Kostnader for eventuell marksanering infér kommande exploatering aligger
exploatdren.

Tillfélliga atgdrder

Inom ramen for genomforandet av detaljplanen ska flera tillfalliga atgarder i
omgivningen kring planomradet genomforas. De tillfalliga dtgarderna &r initialt
tankt att utformas for att finnas i 10-15 ar men detta kommer succesivt behéva
samordnas gentemot planering av omgivande omraden i Flemingsbergsdalen.
Bland annat ska det genomforas trafiksakerhetshéjande och trygghetsforstarkande
insatser i anslutning till planomradet och langs Elektronvéagen. Vidare ska det
genomforas atgarder som har god effekt for ekologiska syften sa som forbattrad
dagvattenhantering soder om planomradet och plantering av grénytor och trad.
Dessutom ska vistelsekvaliteter forbattras med atgarder kopplat till forbattrad
belysning, konstinslag, sittplatser mm. Mer detaljer kring vilka atgarder som ska
genomforas, tidsuppskattning, ansvarsfordelning, budget mm ska preciseras i
kommande genomfdrandeavtal.

Ekologiska kompensationsdtgdrder
Exploatéren ska bekosta de ekologiska kompensationsatgarder som ska
genomforas.
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Tekniska fragor

Tekniska utredningar
| arbetet med att ta fram samradshandlingar har féljande tekniska utredningar
tagits fram:

Bullerutredning, Delta Akustik, 2020-11-20

Gestaltningsprogram, Strategisk Arkitektur, 2020-11-27

PM Dagvatten, Structor, 2020-11-27

PM Risk, Brandskyddslaget, 2020-11-20

PM Trafik, Sweco, 2020-11-20

PM Miljégeoteknik, grundvattenundersokning, Tyréns, 2020-11-27
PM Miljéteknisk markundersdkning, Tyréns, 2020-11-20

PM Geoteknik, Tyréns, 2020-11-20

Utredning sulfidberg, Tyréns, 2020-02-06

Dokumentation och kontroll

Patraffade markfororeningar har anmalts till tillsynsmyndigheten. Det finns dven
en skyldighet att anmala efterbehandlingsatgarder till tillsynsmyndigheten innan
atgarder vidtas. Egenkontrollprogram for uppféljning av efterbehandlingsatgarder
ska upprattas och redovisas. Markféroreningar som patréffas ska avhjalpas och
marken ska saneras till kanslig markanvéandning (KM) innan dess att bygglov far
medges. Exploatdren ansvarar for att utféra nédvandiga ataganden som kravs
kopplat till markféroreningar gentemot tillsynsmyndigheten.

Dagvattenanldaggningar ska anmalas till tillsynsmyndigheten.

Administrativa fragor

Ansvaret for arbetet med denna detaljplan ligger pa
samhallsbyggnadsavdelningen, kommunstyrelsens forvaltning. Ansvarig
planarkitekt och projektledare 4r Jonas Kinell. Ovriga deltagare i projektgruppen
ar Asa Tjusberg, exploateringsingenjor, Carina Nordstrém (konsult frén Svefa),
exploateringsingenjor, Cin Hui Nilsson, trafikplanerare, Catarina Pettersson,
gatuprojektledare, Maria Bergslind, miljoplanerare (konsult fran Iterio) och
Elisabeth Tornberg, landskapsarkitekt (konsult fran Norconsult). Referensperson
fran bygglovavdelningen &r Rickard Castillo och fran den kommunala
lantmaterimyndigheten Hanna Lovén.

Jonas Kinell

Planarkitekt
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