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Handlaggare
Jonas Kinell Kommunstyrelsen
Jonas.Severin-Kinell@huddinge.se

Detaljplan for del av Regulatorn 1 m.fl. — beslut om
planuppdrag

Forslag till beslut
Kommunstyrelsens beslut

Kommunstyrelsen beslutar att ge kommunstyrelsens forvaltning 1 uppdrag att
prova ny detaljplan for del av fastigheten Regulatorn 1 m.fl. inom kommundelen
Flemingsberg.

Sammanfattning

Detaljplanen ska mojliggora en utokning av befintligt verksamhetsomréde och
samtidigt anpassas efter utgdngspunkter, riktlinjer och principer som foljer av
planprogrammet for Flemingsbergsdalen. Detaljplanen ska ge forutséttningar for
bebyggelse som bland annat ska inrymma repetitionslokaler, verkstéder,
dekortillverkning, arkiv och forrdd kopplat till Operan och Dramatens
verksamhet.

Planprogrammet for Flemingsbergsdalen forvéntas godkinnas i april 2020.
Projektet avseende Regulatorn 1 m.fl. utgdr en av de efterfoljande detaljplanerna
inom planprogrammet.

Projektet bedoms dverensstimma med Oversiktsplanens intentioner da det innebér
en fortdtning med fler arbetstillfillen och moétesplatser inom den regionala
stadskédrnan Flemingsberg.

Beskrivning av drendet

Bakgrund och mal

Detaljplanen ska mojliggora verksamhetsbebyggelse for Kungliga Operan AB och
Kungliga Dramatiska teatern AB. Bakgrunden till projektet &r att fastighetsbolaget
Fabege AB har tecknat ett avtal med Kungliga Operan AB och Kungliga
Dramatiska Teatern AB (nedan kallad Operan Dramaten) om att uppfora och
sedan hyra ut lokaler till dess verksamhet. Motpart i planarbetet &r dock Fabege
AB. Plankostnadsavtal har uppréttats mellan kommunen och fastighetsdgaren for
Regulatorn 1, Flemingsdal Fastigheter 3 AB (heldgt dotterbolag till Fabege AB)
for att reglera kostnader i1 planarbetet.

HUDDINGE KOMMUN

Postadress Besék huddinge@huddinge.se
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Kommunstyrelsens férvaltning
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Bebyggelsen ska utformas med hog arkitektonisk och gestaltningsméssig omsorg
for att bidra till omréadets identitetsskapande, i synnerhet de delar som vetter mot
Huddingevéagen/jarnvégen.

Det pagér flera andra projekt i ndra anslutning till kommande planomrade vilka
projektet behdver beakta under processens géng. Bebyggelsen som provas ska
passa in i savél dagens som i framtidens stadsmiljo. Det ska sdkerstillas att
detaljplanen och kommande utbyggnad understédjer framtida stadsutveckling som
finns foreslagen i planprogrammet for Flemingsbergsdalen

Den nya byggnaden ska bland annat inrymma Operans repetitionslokaler, bada
Operans och Dramatens samtliga verkstdder och ateljéer for dekortillverkning.
Operan kommer dven att flytta hit sitt arkiv och forskarrum med kostymforrad,
foton, konst och manuskript. Ambitionen &r att det ska finnas mojlighet att ta
emot publik i de repetitionslokaler som byggs och finnas utrymme for guidade
visningar och studiebesok.

Se preliminért planomrade pa kartbild nedan.

Transformatorn 2
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Regulatorn 1

S
3

Regulatorn 2 "

Planomradets prelimindra avgrdnsning dr markerad med rod heldragen linje. Planomrddet
kommer att preciseras under detaljplanearbetet.

Planeringsforutsattningar

Tidigare stdllningstaganden

I RUFS 2050 &r Flemingsberg utpekad som en regional stadskdrna — en plats 1
lanet som har utvecklingspotential och kan komplettera Stockholm for en tit och
flerkédrnig region.
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I kommunens 6versiktsplan dr omradet markerat som regional stadskdrna och
primért utbyggnadsomrade. Omradet ligger i ndrheten av utpekade stamnit for
kollektivtrafik och berdr dven ett gront samband som behover stérkas.

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

Planprogrammet for Flemingsbergsdalen tar avstamp 1 visionen som formulerades
1 utvecklingsprogrammet for hela Flemingsberg. I planprogrammet framgér att
Flemingsbergsdalen ska vara ett nav for hela Flemingsberg, en motesplats med
internationell atmosfar som lever stora delar av dygnet. Stadsdelen ska
Overbrygga fysiska och sociala barridrer med en urban och identitetsskapande
stadsmiljo samt arkitektur av hog kvalitet. Programforslaget bygger pa en
overgripande idé om en stadsdel som knyts ihop med 6vriga Flemingsberg. I
stadsdelen skapas bland annat ett nytt samlande stadscentrum, ett resecentrum,
torg och parker. Stadsdelen ska vara tdt och erbjuder nérhet mellan arbetsplatser,
bostéder, kollektivtrafik, handel, service, upplevelser, park och natur. I
planprogrammet finns utgdngspunkter, riktlinjer och principer for efterfoljande
detaljplaneldggning.

Projektet bedoms dverensstimma med Overgripande malséttningar fran RUFS,
oversiktsplan och utvecklingsprogram. Det blir sdrskilt viktigt att projektet d&ven
formas och anpassas efter utgangspunkter, riktlinjer och principer som foljer av
planprogrammet for Flemingsbergsdalen. Se 6vergripande programforslag fran
samrédet av planprogrammet pa kartbild nedan.
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Programkarta for Flemingsbergsdalen med forslag till huvudsaklig markanvéndning.
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Omradet berors av riksintresse for kommunikationsanldggningar for jirnvag
(Vistra stambanan) och vidg (Huddingevégen och Tvérforbindelse Sodertdrn).
Projektet behover ta hinsyn till bestimmelser och forutséttningar kopplat till
riksintressena.

Pa nedanstaende karta syns illustrationskartan ur planprogrammets
samradsversion dverlagt pd ett flygfoto, aktuellt omrade &r schematiskt inringat
med heldragen bla linje. Illustrationskartan utgor ett exempel pd mojlig utveckling
enligt samradsforslaget. Nar planeringsarbetet fordjupas kommer det uppkomma
behov av att gora avviagningar och avgriansningar utefter de forutsittningar som
uppstér 1 projektet. Det dr dock av stor vikt att anpassning och samordning sker
gentemot de dvergripande utgdngspunkter, riktlinjer och principer som utstakas i
planprogrammet. Den tinkta bebyggelsen behdver vara anpassad for bade dagens
stadsmiljo och den stadsmiljé som planeras for framtiden genom planprogrammet.
Planforslaget behdver sérskilt anpassas efter systemovergripande planering vad
géller trafik, dagvatten och skyfall. Andra projekt som blir sdrskilt viktigt att
samordna med initialt &r projekten som berdr framtida bro i Flemingsbergsledens
forlangning, Tvarforbindelse Sodertérn och jarnvégen.

Bla markering visar det aktuella omrddet i illustrationskartan ur samrddshandlingen for
planprogrammet for Flemingsbergsdalen.

Delomrédets beskrivning beddms dverensstimma med innehallet som planeras:

“Bebyggelsen foreslas utgoras av langa och relativt héga byggnader och
innehdlla verksamheter som inte dr kdnsliga for trafikbuller. Bebyggelsen utgor
bullerskydd. Bebyggelsen syns mot sparomrddet/Huddingevigen, utformningen av
de delar som vetter at det hdllet ska ddrfor ske med omsorg. Utpekat som
evenemang och kultur.” Citat frén planprogrammets samradshandling.

Planomrddet

Omrédet beddms omfatta cirka 10 000 kvadratmeter och forvéintas frimst berdra
Regulatorn 1 som idag dgs av Fabege AB:s koncernbolag. Del av kommunens
fastighet Visittra 1:1 kan ocksd komma att inkluderas i planomridet. Prelimindr
avgransning for planomradet finns utmarkerad pa bilden pa s. 2 ovan.
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Det aktuella planomradet ligger inom industri- och verksamhetsomradet i
Flemingsberg. Bebyggelsen i omgivningen ir storskalig och ytkrivande. Aven
trafikmiljon med gator och parkeringar dr dimensionerade med vil tilltagna ytor.
Marken &r 1 huvudsak hardgjord och asfalterad, nadgra naturmiljéer har dock blivit
Overblivna, dessa ytor kan uppfattas som impedimentytor i verksamhetsomradet.
Inom det aktuella planomrédet aterfinns bland annat nagra sddana naturmiljoer. I
omradet finns 1 6vrigt en parkering, en gang- och cykelbana samt ett upplag.
Marken sluttar mot norr, frén parkeringen som ligger pd omkring + 30 meter dver
nollplanet till gdng- och cykelviagen som ligger pd omkring + 27 meter.

Idag ansluts omrddet fran Jonvégen och Elektronvégen for biltrafik. Det finns
dven en separat gang- och cykelbana som korsar omradet och leder vidare till
Grantorp/Glomsta i norr och till Orldngen/Flemingsbergsskogen i dster. Denna
koppling har betydelse da den bidrar till att binda samman den regionala
gronstrukturen. P4 samma sétt finns det behov av rekreativa kopplingar i den
framtida stadsmiljon, det ar viktigt att projektet bidrar till att rekreativa varden
sakras och vidareutvecklas. Mer specifikt dr d&ven den del av gang- och
cykelkopplingen som leds under jairnvigen och Huddingevégen viktig ur ett
héllbart resandeperspektiv. For manga fotgéingare och cyklister kan det vara den
genaste végen att ta sig till olika malpunkter sa som Flemingsbergs station. Med
hénsyn till att andelen bostader och arbetsplatser kommer 6ka i och med den
planerade expansionen av Flemingsberg kommer sannolikt &ven denna gang- och
cykelkoppling bli 4n mer betydelsefull i framtiden. Utmed gatorna i
verksamhetsomradet finns gang- och cykelbanor som bland annat leder till
Flemingsbergs station och Viséttra. Planarbetet behover ta hansyn till
trafiksituationen i nuldget men dven utefter systemovergripande planering for
trafiksystemets tankta struktur och utformning i framtiden.

Omradet berors flera befintliga underjordiska ledningar, den planerade
bebyggelsen kan komma att medfora att ledningar behdver flyttas.

Inom naturmiljéer som berdrs kan det finnas varden for biologisk mangfald samt
trad eller rodlistade arter med bevarandevirde. Om naturmiljo, trid eller
rodlistade arter inte kan bevaras kan det bli aktuellt med ekologiska
kompensationsatgérder i syfte att kompensera det naturvdrde som gar forlorat,
exempelvis 1 kombination med dagvattenatgirder i planomradet.

Omradet avvattnas idag via diken och ledningar mot Orlangen. Den ekologiska
statusen for Orlangen ar otillfredsstédllande framst beroende pé 6vergodning. God
ekologisk status ska uppnas till ar 2027. Generellt sett giller att
miljokvalitetsnormer for Orlangen inte fér riskera att forsdmras med anledning av
detaljplanen. Dagvattendtgirder behdver utredas i projektet for att sdkerstilla en
hallbar fordr6jning, rening och avledning.

Det aktuella planomrédet ligger i ndrheten av ldgpunkter dér regnvatten samlas
vid storre skyfall. I planarbetet behdver det goras bedomningar hur ett storre
skyfall s& som 100-arsregn kan hanteras och hur avrinning kan ske.

I ndromrédet har det bedrivits verksamhet som medfor att det finns hog risk for
potentiella fororeningar. Detta behdver utredas vidare i samband med planarbetet.
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Inom arbetet med planprogrammet har de geotekniska forhallandena undersokts
overgripande. Det aktuella planomradet ligger i1 granslandet mellan versiktligt
utmarkerat morén- och fastmarksomrade och lerjordsomrade. Inom omradet gér
dven att urskilja berg i dagen. Det kommer krévas en geoteknisk utredning for att
beddma lampligt val av grundldggningsmetod.

Grundvattennivén ligger sannolikt ndra markytan inom det aktuella planomradet
vilket ar viktigt att ta hiansyn till i fortsatt arbete. Vid bebyggelse av kéllare kan
grundvattensdnkning och grundvattenbortledning komma att kriavas vilket i sin tur
innebér en tidskravande utrednings- och tillstandsprocess.

Omrédet ligger i ndrhet till Vistra stambanan vilket innebér att det kan
forekomma risk att vibrationer uppstar i planerad bebyggelse. Det behdver utredas
vidare vilka byggnadstekniska dtgirder som kan krévas for att hantera ev.
vibrationer fran jarnvagen.

Den aktuella bebyggelsen ligger i nirhet till de storre trafiklederna och saledes ér
det viktigt att utformningen genererar en bullerdimpande funktion for framtida
bostadskvarter soderut.

Det finns négra riskkéllor 1 ndromrddet som kan innebdra behov av atgirder i form
av skyddsavstand och/eller byggnadstekniska atgérder. De riskkillor som kan
tdnkas beroras dr jarnvagen, tvarforbindelse Sodertorn, kraftledningar och
transformatorstationen. Faststillda réttigheter och skyddsavstidnd ska generellt sett
beaktas.

I planprogrammet for Flemingsbergsdalen tas ett hallbarhetsprogram fram. Detta
arbete ska foljas upp i kommande detaljplaner och vidare 1 genomférandeskedet. I
det inledande skedet av planarbetet ska det anordnas en workshop for att avgora
vilka atgérder som blir aktuella att jobba vidare med inom detta projekt.
Malsdttningen &r att ta fram en handlingsplan med konkreta aktiviteter,
prioriterade uppgifter och ansvarsfordelning for att detaljplan och genomforande
ska utvecklas héllbart.

Planforslag
Uppdraget innebér att en detaljplan for rubricerat omréde arbetas fram.

Detaljplanearbetet ska mdjliggora bebyggelse for Operans och Dramatens
verksamhet. Projektet och dess innehdll kommer vara ett viktigt bidrag till den
levade stad kommunen vill skapa i Flemingsbergsdalen. Projektet kan ocksa
komma att skapa underlag for fler kulturetableringar vilket ger Huddingeborna
mojlighet att f4 ndrmare till ett bredare kulturliv. Projektet forvéntas innebira
cirka 50 fasta arbetstillfdllen for Operan och Dramaten och dven dka antalet
besokare till omrddet.

Bebyggelsen som planeras ska fungera i sdvil dagens som i framtidens stadsmiljo.
Utifran dagens forutséttningar blir det sérskilt viktigt att trafik, floden och
angoring till och fran byggnaden fungerar pa ett bra sitt. I dagens omgivning
behdver den planerade bebyggelsen i1 dvrigt relatera till det befintliga
verksamhetsomradet pd ett bra sétt och ta hinsyn till naturmiljé och strdk som
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berdr omradet. Med hinsyn till framtidens kontext dr planprogrammet for
Flemingsbergsdalen styrande for planforslagets inriktning. I planprogrammet
finns utgangspunkten att omradet pa sikt ska utgéra en del i en tét stadsstruktur
med gaturum och stadsmiljoer som utformas med hdga gestaltnings- och
vistelsekvaliteter. Den aktuella bebyggelsen behdver orienteras langs med
planerade gatustrak och i dvrigt utformas med hénsyn till visionen for den
framtida omgivningen.

I 6vrigt bedoms gestaltningsprinciper som foljer nedan sarskilt viktigt att beakta.
Bebyggelsen ska utformas med hog arkitektonisk och gestaltningsméssig omsorg
for att bidra till omrédets identitetsskapande, i synnerhet de delar som vetter mot
jarnvédgen. Utformningen forvédntas motverka buller och 6verbrygga barridrer och
topografi. Bebyggelsen och den omkringliggande stadsmiljon utformas med
hinsyn till liv och rorelse samt de floden som kan genereras av en publik
bebyggelse. En central aspekt &r att det finns ndgon form av utbyte mellan
byggnaden och den omgivande stadsmiljon. Den planerade bebyggelsen bor skapa
aktivitet i omgivningen. Exempelvis dr forhallandet mellan byggnadens entréer
och gatan viktigt. Bebyggelsens placering och dess entréer bor orienteras mot gata
for att bidra till ett aktivt stadsliv sé att kontakten mellan det privata och det
offentliga forstérks. Entréer mot gata kan ockséa 6ka den upplevda tryggheten 1
omrédet. Den planerade bebyggelsen kan dven ge nigot tillbaka till platsen och
omgivningen genom en estetiskt tilltalande fasadutformning eller en byggnadsdel
som adderas for att bidra till en positiv effekt i motet med ménniskan 1
gaturummet.

Det blir en utmaning att ta fram ett vdl fungerande planforslag innan
forutséttningar, avgriansningar och omfattning av 6vriga projekt i omgivningen
finns helt utredda. En risk i samband med framtagandet av detaljplanen &r séledes
att skapa begriansningar for kommande detaljplaneprojekt.

Planprocessen
Val av planforfarande avgors under planarbetet, initialt &r beddmningen att
detaljplanen kan hanteras med standardforfarande.

Forslaget stimmer 6verens med kommunens éversiktsplan. Detaljplanen ska
anpassas utefter planprogram for Flemingsbergsdalen.

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

Nodvéndiga genomforandeavtal kommer att tréffas i samband med
detaljplanearbetet.

En preliminir tidplan dr att detaljplanen kan antas under kv. 1 ar 2021.
Ambitionsnivan for den preliminéra tidplanen forutsétter att utredningsunderlag
fran sokanden levereras i tid och foljer kommunens kravstillande och att det inte
uppstar omsténdigheter sd som betydande synpunkter fran politiska naimnder,
sakdgare, lansstyrelse och/eller andra myndigheter.
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En prelimindr bedomning &r att foljande omraden behdver utredas nirmre under
planarbetet:

Dagvatten

Skyfall

Buller

Risk

Trafik

Geoteknik
Markfororeningar
Naturvérden
Gestaltning

Forvaltningens synpunkter

Forvaltningens bedomning ar att projektet ligger i linje med tilltdnkt utveckling
enligt planprogrammet for Flemingsbergsdalen, det krévs dock fortsatt
samordning fOr att anpassa projektet utefter omgivande projekt som foljer efter
planprogrammet. Under detaljplaneskedet ska ett forslag provas som ligger i linje
med planprogrammets utgdngspunkter, riktlinjer och principer. Projektet kan
tolkas som bade en utokning av befintligt verksamhetsomrade samtidigt som det
ar en detaljplan som foljer utefter planprogrammet for Flemingsbergsdalen.

Projektet bedoms dverensstimma med overgripande malséttningar fran RUFS,
oversiktsplan och utvecklingsprogram. Projektet finns med i forslag till plan for
samhillsbyggnad och lokalforsérjning 2020-2023.

En preliminir bedomning dr att genomforandet av planen inte antas medfora en
betydande miljopaverkan. Darmed behover inte en strategisk miljobedémning
goras eller miljokonsekvensbeskrivning uppréttas.

Ekonomiska och juridiska konsekvenser

Detaljplanen innebir inga juridiska konsekvenser for kommunen. De
plankostnader som detaljplanearbetet medfor debiteras exploatéren méanadsvis 1
efterskott enligt uppréttat plankostnadsavtal. Arbetet med att ta fram detaljplanen
berdknas dirmed inte resultera i ndgra kostnader for kommunen.

Kommunens 2019 2020 2021 Netto
plankostnader 0 0 0 0
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