





Kommunstyrelsens forvaltning 2026-02-05 28 (67)

;@% Sektorn fér samhallsbyggnad DNR KS-0692/2017-99
&)

Sundbybergs
stad

fotbollsplanen. Denna kulvert foreslas ersittas av ett nytt interiort trapphus i
centrumbyggnaden, med utrymning ut mot Lotsjovagen. Den norra kulverten ar
transportvig fran centrumgaraget vidare till fastigheten Kartan 1. Aven denna kulvert
foreslas rivas vid ett genomforande av detaljplanen.

Vy soderut over kvarter 5 med Lotsjovdgen i forgrunden. Bild: Kod arkitekter

Hallonbergsstraket

Hallonbergsstraket utformas for att bli ett centralt aktivitetsstrdk som samlar
géngfloden och forbinder 6stra och véstra Hallonbergen. Trafiken pa Hallonbergsstréaket
foreslds enkelriktas Osterut, utfart sker mot Lotsjovagen.

Den norra delen av Hallonbergsstraket, norr om kvarter 2, utgor forbindelse mellan
Skolgadngen och Lotsjovagen. Frin denna gata angors dven kvarter 2 och delvis kvarter 1
samt befintligt dldreboende i fastigheten Kartan 1. Gatan foreslas som ett
gangfartsomrade diar moblering och planteringar utgor tydliga granser utmed en
korbana beldgen i mitten av stréket.

Vinster: Sodra Hallonbergsstrdket. Hoger: Norra Hallonbergsstrdket. Bilder: Funkia

Sodra Hallonbergsstraket, beldget soder om kvarter 2, kan nyttjas for angoring till
bostader i kvarter 2, 3 och 4. Angoring frin sodra Hallonbergsstraket till kvarter 2 ar
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inte tillgdnglighetsanpassad. Tillgédnglighetsanpassad entré till kvarter 2 finns fran Norra
Hallonbergsstréket. Trafiken pa sodra Hallonbergsstraket ska ske i gangfart och gatan
utformas for att stodja detta. I den framtida utformningen av Hallonbergsstraket ar
gronska, dagvattenhantering, vistelseytor och lek viktiga inslag. Cykeltrafik sker i
blandtrafik.

Skolgangen

Skolgadngens norra del ligger utanfér planomrédet och regleras av detaljplan C424 som
gangfartsomrade. Den sodra delen av Skolgédng som ingdr i det har planforslaget ar ett
forslag till en forlangning av den redan paborjade gatan och dven den foreslds utformas
som gangfartsomride. Sektionen har en total bredd pé cirka 12 meter med varierande
utformning for att skapa en miljo dar de gdende prioriteras.

Liangs Skolgéngens sodra del finns plats for avfallshanteringsangoring samt tillganglig
angoring till Kvarter 3. Frin Skolgdngen sker dven in- och utfart frdn parkeringsgarage
under kvarter 3 (cirka 15 parkeringsplatser). I anslutning till omréadet finns dven yta for
angoring till den befintliga likriktarstationen. Strax norr om befintlig likriktarstation
foresléds en ny elnitstation som dven den nés via Skolgangen.

Mingden trafik pa Skolgédngen bedéms bli begriansad men kommer innehalla delvis
transporter med lastbil i form av leveranser till och avfallstransporter fran skolan. Dessa
transporter sker delvis redan idag via Skolgéngen men pé ytor planerade som géng- och
cykelvagar.
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Sektion genom Skolgangen. Bild: Funkia

Ostra och viistra grinden

Pé tva stallen inom planomréadet sikerstills mojligheterna att korsa fastigheter i ost-
vastlig riktning genom att s kallade x-omréden regleras i plankartan. Ostra grianden ar
belagen mellan centrumbyggnaden och fastigheten Terréngloparen 9 och forbinder
Lotsjovagen med omradet Osterut och mojliggor pa sa sitt en genviag mot stadsdelen Or
och géng- och cykelstréket som leder soderut. Vastra granden forbinder Skolgéngen med
Lotsjovagen soder om kvarter 3 och fotbollsplanen. X-omréde innebéar att marken ska
vara tillgdnglig for allménheten som en géng- och cykelvig trots att marken ligger pa en
privat fastighet. Striken foreslés forstarkas genom exempelvis markmalning i dialog
med olika intressenter. Bade Ostra och viastra granden regleras med x-omriden dé de ar
beldgna ovanpé befintlig bebyggelse som ar under mark och reglerad med begransning
av markens nyttjande.
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Giang- och cykeltrafik

I planférslaget prioriteras framkomlighet for gdende exempelvis genom att sédra
Hallonbergstraket foreslas utformas for gangfart vilket innebar att de gdende prioriteras
framfor annan trafik. Langs hela Lotsjovigen kommer det finnas en separerad gdngbana
skild fran fordon och cyklister pa Ostra sidan av viagen. For att sdkerstilla att fotgdngare
kan rora sig fran Skolgingen och Lotsjovagen mellan skolbyggnaden och fotbollsplanen
planeras en allmant tillgdnglig gdngviag som regleras med x-omréde i plankartan.
Mojlighet till en forlangd ost-vastlig koppling sidkerstills ocksa genom att x-omradet
fortsitter mellan centrumbyggnaden och fastigheten Terrdngloparen 9.

Sdkra skolvdgar

For att skapa trygga och sikra skolvagar till skolan och férskolan inom planomradet
foreslas en rad atgarder langs de huvudsakliga géng- och cykelstraken. Dessa strak
binder samman skolan med omkringliggande bostadsomréaden och kollektivtrafiklagen,
samt passerar genom allménna platser diar barn och vardnadshavare forvintas rora sig
dagligen. Det finns ytterligare majligheter for gdng- och cykeltrafik inom planomradet
men i bilden nedan framgéar vilka som &r prioriterade nar det géller trafiksakerhet.
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Kartan visar sikra gdng- och cykelvdgar till och fran malpunkter inom planomradet.

I syfte att sdkerstilla sikra skolvigar samtidigt som staden tillgodoser tillgdnglighet for
fordonstrafik sé ska f6ljande &tgiarder beaktas i det fortsatta planeringsarbetet:

e Separata géng- och cykelviigar: Lings de viktigaste striken separeras gang- och
cykelbanor for att minska konflikter mellan olika trafikslag och oka tryggheten
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for barn. Extra fokus laggs vid passager i narheten av skolomrédet och langs
huvudstraket fran ost till vast i det sd kallade Hallonbergsstréaket.

e Tydliga 6vergdngsstillen och upphojda korsningar: Sarskilt vid korsningar nira
skolans entréer samt vid moten med bilvéagar (t.ex. nidra tunnelbana och vid

skolgangen) foreslis upphojda vergangsstéllen for att sanka hastigheter och
oka barns synlighet i trafiken.

e  God belysning och siktférhallanden: Samtliga skolvagar ska férses med god
belysning for att skapa trygghet 4ven under arets morkare perioder. Vegetation
rensas eller hélls 1ag vid korsningspunkter for att forbattra sikt.

e Farthinder och trafikddmpande atgérder i bostadsomréden: For att minimera
biltrafikens hastighet néra bostdder och skolvigar foreslds farthinder och

smalare gator, sarskilt pa de vagar dir barn vintas korsa eller vistas nira
korbana. Inom planomrédet si ska stora delar av lokalgatorna regleras som
gangfartsomraden och forses med plattor vilket bidrar till en 14g hastighet och
diarmed saker trafikmiljo.

Kollektivtrafik

Inom och i anslutning till detaljplaneomrédet stracker sig tunnelbanans bla linje med
tillhorande anldggningar. Tunnelbanan regleras i planen genom anvéndningen (T1) och
(T2) med begransningar i hojdled. Tunnelbanan ska ses som den urholkande
anvandningen medan anviandning for allmén plats eller kvartersmarksbestimmelser ska
anses 6verordnade. Till tunnelbanans anldggning inom planomradet hor féorutom
spartunnlar dven uppgéngar, tillhérande teknikutrymmen, ett tryckluftsutjamnings-
schakt (intill idrottshallen i anslutning till Létsjovagen) samt utrymningsvagar.
Tunnelbanans uppgéng inne i centrum kommer vara kvar i befintligt lage.

¥

SweEnn

|

Gron = hallplatsldge, bla = ersdttningstrafik/reglerplats. Bild: Strid & Lundberg
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Region Stockholms ritt att disponera mark/utrymme for tunnelbaneanliaggningen inom
berorda fastigheter Terrangloparen 11, Orienteraren 9, Bollspelaren 1 och Sundbyberg
2:30 inom detaljplanen regleras med ett antal réattigheter och servitut i form av
officialnyttjanderitt och officialservitut. Rattighet for Regionen avseende
tunnelbaneuppgang inom fastigheten Terrangloparen 11 ar reglerat med avtalsservitut.
Darutéver dr Regionen tomtrittshavare av fastigheten Sundbyberg 2:31 for en
likriktarstation tillhorande tunnelbaneanlidggningen i angransning till detaljplanen.
Rittighet for Regionen f6r underhéll av kablar med mera tillhérande likriktarstationen
ar reglerat med avtalsservitut.

Bussterminalen pa Hallonbergsplan foreslas vara kvar i ett liknande ldge som idag men
ytan utokas ndgra meter vasterut och ges en ny utformning i syfte att 6ka kapaciteten for
busstrafiken samt for att 6ka vistelsemassiga kvaliteter for bussresenirer. Den
foreslagna nya utformningen av bussterminalen innebar en funktionell forbattring
jamfort med dagens utformning. Bussterminalen avsétts enbart for busstrafik sa att
konflikt med andra fordon kan undvikas. Busstrafiken i terminalen dr dubbelriktad runt
en central terminal6. Forslag till ny terminal rymmer sju enkla och ett dubbelt
héllplatsldge. Tillsammans med ytterligare tva enkla hallplatsldgen i anslutning till
terminalen pa Orsviingen, kan upp till tio héllplatsligen anordnas. I forslaget redovisas
att en uppstillningsplats anordnas pa Orsvingen. Foreslagen reglerplats inom den del
av Orsviingen som har en kraftig viglutning, kan l6sas genom markvirmeslingor i gatan
som vid vinterviglag forbattrar bussarnas framkomlighet.

I dagsléget finns tre enkla och ett dubbelt hallplatsldge sammanlagt inom befintlig
terminal och ett hallplatsldage pa Orsviangen.

1% konst

I Sundbybergs stad tillimpas enprocentsregeln, som innebér att en procent av budgeten
vid ny-, om- och tillbyggnationer av fastigheter, infrastruktur och offentliga miljéer, ska
investeras i platsspecifik konstgestaltning. For externa parter ska skrivningar kring
konst finnas med i avtal med staden, i enlighet med stadens konstpolicy. Den 28 april
2025 faststillde kommunfullmiktige konstprogram for offentlig konst i Hallonbergen.
Platser som pekas ut som mojliga for lokalisering av ny permanent konst dr bland annat
Hallonbergen centrum och bussterminalen.

Planbestammelser
En detaljplan ska undvika att reglera mer dn nédvandigt. Nedan f6ljer motiv, syfte och
bakgrund till plankartans bestimmelser.

ANVANDNINGSBESTAMMELSER

GATA, Huvudgata Galler for Orsviangen.

GATA, Lokalgata Giller for 6vriga gator.

GCVAG Gang- och cykelvdg Gdller for befintlig gang- och cykelvig i
sodra planomrédet.

NATUR Natur Mark till 6verviagande del med patagliga

naturvirden vilka bedoms skyddas
béttre pa allmin naturmark an pé
kvartersmark.

PARK Park Mojliggor nya allmént tillgdngliga
parkytor.
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TORG Torg Torgytan inom Hallonbergstraket ska
mojliggora viss angoring till angransade
kvarter.

TORG, Kollektivtrafiktorg Mojliggor bussterminal pa
Hallonbergsplan.

B Bostdder

C Centrum Lokaler for centrumverksamhet

C, Centrumdndamdl, ej Gdller skolbyggnaden. Skolbyggnaden
handel eller avses fortsatt anvandas framst for skola
restaurang men for att skapa flexibilitet 6ver tid

tillats dven centruméandamal till
exempel offentlig service sdsom
tandlakare. Trafikforutsattningar och
parkeringsmojligheter omojliggor
trafikalstrande verksamheter.

D Vard Gdller for byggnad som huserar
befintligt dldreboende och daglig
verksamhet m.m.

E, Transformatorstation | Planen ger upphov till behov av en ny
elnitstation. Tillrackligt avsténd ska
héllas till utrymmen f6r stadigvarande
vistelse.

((05) Hotell. Avgrdnsad Anvindningen syftar till att mojliggora

vertikalt neddt till + hotell i en egen byggnadsvolym.
28,5 meter och uppdt

till +59,0 meter 6ver

angivet nollplan

P Parkering Parkering i garage under
bostadskvarter.

@) Parkering. Avgrdnsad | Avser befintligt centrumgarage.
vertikalt neddt till Bestimmelsen utgor en 3D-avgransning
+11,0 och uppaqt till mellan kvartersmark och allmén plats
+18,8 meter over som krévs for att Hallonbergsplan ovan
angivet nollplan garaget ska kunna bli allmén plats.

®.) Parkering. Avgrdnsad | Avser befintlig nerfartsramp till
vertikalt neddt till centrumgaraget. Bestimmelsen utgor en
+11.0 meter och uppat | 3D-avgransning mellan kvartersmark
till +19.5 meter 6ver och allmén plats som krévs for att
angivet nollplan Orsviangen ovan nerfarten ska kunna

forbli allmén plats.

R, Idrottsplats Fotbollsplan och ldktare.

R, Idrott och kultur Avser centrumbyggnaden och befintlig
skolbyggnad. Tydliggor att byggnaderna
kan nyttjas for dessa andamal.

S Skola Avser befintlig skolbyggnad samt

skolgard. Medger alla former av
utbildningsverksamhet inklusive
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forskola. Skolgdrden kan enbart nyttjas
som skola, friytan ska inte inkriaktas av
parkering eller annat avsett for
eventuellt tillkommande verksamheter.
Sakerstiller att friytan kommer
skolverksamheten till nytta. Reglering
med skola medfor en avsiktlig forsvéring
for framtida omvandling av
skolbyggnaden d& det ar 6nskvart att
huvudindamaélet med byggnaden
fortsatt ska vara skola.

S, Gymnasium Avser centrumbyggnaden och syftar till
att mojliggora utbildning som inte
kraver tillgang till friyta/skolgard.

S. Vuxenutbildning Avser centrumbyggnaden och syftar till
att majliggora utbildning som inte
kraver tillgang till friyta/skolgard.

(T Tunnelbana. Avser utrymme for befintlig tunnelbana
Avgrdansad vertikalt med skyddszon. Bestimmelsen utgor en
neddt till -29.5 meter 3D-avgransning mellan kvartersmark
och uppadt till och allmén plats ddar den kombineras
+20.5 meter 6ver med GATA.,.
angivet nollplan

(T.) Tunnelbana. Avser utrymme for befintlig tunnelbana
Avgrdansad vertikalt med skyddszon. Bestimmelsen utgor en
neddt till -31.5 meter 3D-avgransning mellan kvartersmark
och uppat till och allmén plats ddr den kombineras
+18.5 meter over med GATA.,.
angivet nollplan

EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR ALLMAN PLATS

till Orsviingen

+0.0 Markens hojd over Avser att sdkerstilla h6jdsattning som
angivet nollplan erfordras for att klara skyfallshantering
pa Hallonbergsplan.
skyfallsvag, Skyfallsvdg ska leda Avser att sikerstilla skyfallshantering
Jfran Hallonbergsplan | p& Hallonbergsplan.

EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR KVARTERSMARK

Sy

For bostdder mot
Rissneleden som
overstiger 35 m2 ska
minst hdlften av
bostadsrummen i varje
lagenhet orienteras
mot en ljudddmpad
sida

Avser att reglera skydd mot buller. En
ljudddmpad sida for bostdder som &ar
exponerade for vag- och tégtrafikbuller
ar enligt forordning (2015:216) om
trafikbuller vid bostadsbyggnader en
sida dir ljudnivén vid fasad inte bor
overskrida 55 dBA dygnsekvivalent
ljudnivé och 70 dB maximal ljudniva
nattetid.

S2

Minst hdlften av
bostadsrummen i varje

Avser att reglera skydd mot buller. En
ljudddmpad sida for bostdder som &ar
exponerade for viag- och tigtrafikbuller
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ldgenhet ska ar enligt forordning (2015:216) om
orienteras mot trafikbuller vid bostadsbyggnader en
en ljudddmpad sida sida dar ljudnivan vid fasad inte bor
overskrida 55 dBA dygnsekvivalent
ljudniva och 70 dB maximal ljudniva
nattetid.

S5 Lokal for Avser att siakerstilla lokalyta i
centrumverksamhet strategiska lagen. Giller hornlagen dar
ska finnas i tvé strak mots.
bottenvdningen

Prickmark Marken far inte forses | Avser forgardsmark inom
med byggnad bostadskvarter samt mark intill

centrumbyggnadens vistra fasad.

Kryssmark Marken far endast Avser skolgard och fotbollsplanen och
forses med syftar till att mdjliggora lekredskap och
komplementbyggnader | bodar.

Ringmark Endast byggnadsverk | Avser mark dir det finns byggnadsverk

under mark

under mark, sammanfaller med de tva
x-omradena.

37,5 meter over
angivet nollplan

0, Marken far endast Avser att sikerstilla befintligt
forses med tryck- tryckutjamningsschakt intill
utjamningsschakt for centrumbyggnadens fasad utmed
tunnelbana och detta Lotsjovagen.
dar inte begrdnsat av
bestimmelse om ldgsta
schaktningsnivd

0. Marken far endast Avser att sikerstilla befintliga rokluckor
forses med byggnad samt utrymningstrappor utmed
under mark samt centrumbyggnadens sodra fasad.
nodvdndiga tekniska
anldggningar som
rokluckor,
utrymningstrappor
och liknande

h, +26,00 Hogsta nockhojd dr Anvinds for nytillkomna byggrétter.
26,0 meter Gver Med nockhdjd avses hogsta del av
angivet nollplan yttertak.

h, +28,00 Hogsta nockhojd dr Anvands for nytillkomna byggritter.
28,0 meter over Med nockhojd avses hogsta del av
angivet nollplan yttertak.

h; +29,50 Hogsta nockhojd dr Anvinds for nytillkomna byggratter.
29,5 meter over Med nockhojd avses hogsta del av
angivet nollplan yttertak.

h, +31,00 Hogsta nockhojd dr Anvands for nytillkomna byggritter.
31,0 meter Gver Med nockhgjd avses hogsta del av
angivet nollplan yttertak.

h; +37,50 Hogsta nockhojd dr Anvinds for nytillkomna byggritter.

Med nockhojd avses hogsta del av
yttertak.
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bostdder i kvarterets
nordvdstra horn. Detta
ska kompenseras med
balkongutformning
med tdta rdcken,
ljudabsorberande
ytskikt i ovanliggande
balkongbjalklag samt
minst 75% inglasning
sa att bostdderna far
minst hdlften av
bostadsrummen mot
fasad med hogst 55
dBA ekvivalent
Ljudniva

hg¢ +40,50 Hogsta nockhojd dr Anvinds for nytillkomna byggrétter.
40,5 meter Gver Med nockhdjd avses hogsta del av
angivet nollplan yttertak.

h, +43,00 Hogsta nockhojd dr Anvinds for nytillkomna byggrétter.
43,0 meter over Med nockhdjd avses hogsta del av
angivet nollplan yttertak.

hg +46,50 Hogsta nockhojd dr Anvinds for nytillkomna byggrétter.
46,5 meter over Med nockhdjd avses hogsta del av
angivet nollplan yttertak.

hy +49,00 Hogsta nockhojd dr Anvinds for nytillkomna byggratter.
49,0 meter over Med nockhojd avses hogsta del av
angivet nollplan yttertak.

h,, +52,50 Hogsta nockhojd dr Anvands for nytillkomna byggritter.
52,5 meter 6ver Med nockhgjd avses hogsta del av
angivet nollplan yttertak.

h,, +55,00 Hogsta nockhojd dr Anvinds for nytillkomna byggritter.
55,0 meter over Med nockhdjd avses hogsta del av
angivet nollplan yttertak.

h,, +58,00 Hogsta nockhojd dr Anvands for nytillkomna byggrétter.
58,0 meter over Med nockhdjd avses hogsta del av
angivet nollplan yttertak.

n, Parkering far endast Galler kvarter 1, 3 och 4.
finnas i garage under
bostadsgdrd

n, Trddet far endast Géller for trad med utpekat naturvarde i
fdllas om det dr sjukt kvarter 5.
eller utgor en
sdkerhetsrisk

X, Markreservat for Sakerstéller allman gang- och
allmdnnyttig gang- cykeltrafik 6ver kvartersmark.
och cykeltrafik

m, Riktvdrdet for Avser att sidkerstilla att ldgenhet i det
trafikbuller far nordvistra hornet kan klara géllande
overskridas for riktviarden.
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0, Storsta takvinkel dr 5
grader och lutningen
ska orienteras sa att
avvattning sker mot
gard

Avser att sikerstilla att taken i kvarter 1,
3 och 4 vinklas in mot gardarna for att
klara avvattning och lokalt
omhéndertagande av dagvatten pa
kvartersmark.

f, Sockel mot kvarterets
utsida ska utformas
med avvikande
material jamfort med
resten av fasaden

Avser att sikerstilla att socklar pa de
nya bostadskvarteren markeras med ett,
fran de 6vriga fasaderna, avvikande
material (de tre hoga landmérkena
undantagna).

f, Balkong far inte kraga
ut over allmdn plats

Avser hela kvarter 2 samt delar av
kvarter 1. Syftar till att sakerstilla
gestaltningsméssigt sammanhéllna

hogst 3.5 meter over
allman plats. Fri hojd
under skdrmtaket ska
vara minst 3.6 meter

byggnadsvolymer.
f; Gemensam takterrass | Avser att sdkerstilla gemensamma
om minst 150 takterrasser i bostadskvarter 2 och
kvadratmeter ska kvarter 5 d& dessa har begriansad/ingen
finnas inom tillgang till bostadsgard.
egenskapsomrddet
f, Portik med minsta Avser att sikerstilla portik i kvarter 1,
bredd 4 meter ska detta kravs for att klara
finnas skyfallshantering.
f5 Skdrmtak far inte Avser att sikerstilla att inga skdrmtak
kraga ut 6ver allmdn hindrar framkomlighet for korytan som
plats ar begridnsad i vistra delen av s6dra
Hallonbergsstréket.
fs Skdrmtak far kraga ut | Avser att sikerstélla mojlighet till

skdrmtak utmed centrumbyggnadens
norra fasad.

b, Friskluftsintag far inte
finnas pad fasad mot
Rissneleden

Avser att sdkerstilla god luftkvalitet for
lagenheter i norra delen av kvarter 1, ut
mot Rissneleden.

b, Ldgsta nivq dr 20.5
meter 6ver nollplanet
for schaktning,
spontning, palning,
borrning eller andra
ingrepp i
undergrunden

Avser att sikerstilla skyddszon for
tunnelbanan.

b, Ldgsta nivd ar 18.5
meter over nollplanet
for schaktning,
spontning, pdlning,
borrning eller andra
ingrepp i
undergrunden

Avser att sikerstilla skyddszon for
tunnelbanan.

EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR ALL KVARTERSMARK
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Byggnaders
anviandning

Bostad fér ej anordnas
1 bottenvdning mot
GATAZ2 eller TORG ddr
forgardsmark saknas
eller ddr forgardsmark
ar mindre an 1,5 meter
bred

Galler hela planomrédet. Syftar till att
undvika till exempel insynsproblem
genom att bostdder mot allmén plats
placeras minst en halv véning upp frén
gatans hojd. Med bottenvaning avses

vaning vars golv ligger lagre 4n 1,5 meter

over mark.

Hojd pa
byggnadsverk

Utéver hogsta angivna
nockhojd far pergola
och vindskydd i
anslutning till
takterrass sticka upp
med ytterligare 3.0
meter. Dessa far dock
aldrig 6verstiga hogsta
angivna totalhojd

Avser att sikerstidlla majlighet for
vindskydd pa terrasser i vindutsatta
lagen.

Hojd pa
byggnadsverk

Utover hogsta angivna
nockhajd far
bostadsgdrdar
bebyggas med
komplementbyggnader
pa hogst 10% av
gdrdsytan.
Nockhojden for dessa
far overstiga hogsta
angivna nockhéjd med
upp till 3.0 meter

Avser att sikerstilla mojlighet att
uppfora komplementbyggnader pa
bostadsgéardarna.

Hojd pa
byggnadsverk

Utéver hogsta angivna
nockhojd far
erforderliga tekniska
utrymmen sticka upp
med ytterligare hogst
2.0 meter, dock ej pd
bostadsgdrdarna.
Dessa ska vara
indragna minst 2.0
meter fran fasad och
far aldrig éverstiga
hogsta angivna
totalhéjd

Avser att mojliggora for hisstoppar och
ventilationshuvar med mera ovan
bostadskvarteren.

Hojd pa
byggnadsverk

Hogsta totalhdjd dar
59,0 meter over
angivet nollplan

Bestimmelsen géller for hela
planomradet.

Skydd mot
storningar

Byggnader ska
grundldggas och
utformas sa att
maximal
stomljudsnivd i rum
for somn och vila

ej overskrider 32dB(A)
FAST vid tdgpassage i
tunnelbanan

Bestimmelsen géller for hela
planomradet.
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Utformning Balkong far, dir inte Bestimmelsen giller for hela
annat anges, kraga ut | planomradet.
hogst 1,5 meter fran

fasad, ut éver allmdn
plats. Fri hojd under
balkong ska vara

minst 4,7 meter
Utformning Skdrmtak far, dar Galler generellt for hela planomradet,
inget annat anges, dir inget annat anges.

kraga ut hogst 1.0
meter 6ver allmdn
plats. Fri hojd under
skdarmtaket ska vara
minst 3.0 meter.

Villkor for Startbesked far inte Bestimmelsen géller for hela
startbesked ges for nybyggnad av | planomradet.

bostdder forrdn
redovisning gjorts som
visar hur
grundldggning och
byggnadens
utformning anpassas
for att uppfylla kravet
pé maximal
stomljudsnivd enligt

rubriken Skydd mot

storningar.
Andrad Marklov krdvs dven
lovplikt for fillning av trad

markerat med n2

Storningar och risker

Vind

En vindkomfortstudie av forslaget har genomforts infor granskning, Vindkomfort
Hallonbergen Centrum, Sweco (2025-05-26). Simuleringarna i studien visar generellt
att inga omraden med obehagliga vindar eller farliga omraden finns pad markniva.
Manga platser inom planomradet uppfyller vindkomfort for 1angvarigt sittande. Vill man
oka vindkomforten dr plantering av triad eller buskar lamplig. For de takterrasser som
analyserats ar vindkomforten samre dn pa markniva, framfor allt for takterrasserna i
kvarter 5. Rekommendationen att uppratta nagon form av vindskydd for att fa en miljo
som ir trevlig att vistas i. Exempel pa dtgird for takterrasserna inom kvarter 5 kan vara
att satta upp glasvagg for att blockera vinden fran nordvist. Fran 6vriga vindriktningar
och pa de andra tva takterrasserna i planomradet kan mindre tickande vindskydd riacka
for att fa en battre vindkomfort, sdsom plantering av vixtlighet, spaljéer eller skarmtak.

Buller
Vid nyproduktion av bostdder ska Naturvardsverkets riktvirden for buller klaras. Nar
det giller trafikbuller ska de planerade bostdderna klara foljande bedomningskriterier:

e Mojligheten att uppfylla riktviardet om hogst 60 dBA ekvivalent ljudniva vid
fasad.

e  Mojlighet att uppfylla riktvardet om hogst 65 dBA ekvivalent ljudniva vid fasad
for smé lagenheter om max 35 kvadratmeter.
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e Tillgang till judddmpad sida: hogst 55 dBA ekvivalent samt hogst 70 dBA
maximal ljudniva nattetid utanfér minst hilften av bostadsrummen i varje
lagenhet.

e Mojligheten att anordna uteplats med hogst 50 dBA ekvivalent ljudniva och 70
dBA maximal ljudniva.

e  Mojlighet att uppfylla krav enligt BBR avseende hogsta ekvivalenta respektive
maximala l[judnivd inomhus.

Resultatet av framtagen bullerutredning, Trafikbuller Hallonbergen, Sweco (2025-09-
10), visar att foreslagna bostdder med fasad mot Rissneleden har virden som Gverstiger
gransvardena, biade nir det géller ekvivalent- och maxvéarden. De bostdder inom kvarter
1 som ligger inom den utskjutande delen mot Rissneleden behover utformas med
genomgdende planlésningar dar minst hélften av bostadsrummen ordnas mot tyst sida,
detta sdkerstills genom bestammelsen s, i plankartan.

De tvé tillbakadragna delarna av kvarter 1 som vetter ut mot Rissneleden kan utformas
som smaldgenheter om hogst 35 kvadratmeter, detta regleras med s, i plankartan. For
mer detaljerad redovisning av ovanstdende se redovisning i bilagan Hantering av buller
1 Kv. 1, Kod arkitekter (2025-09-12). Gemensamma uteplatser kan planeras i markplan i
anslutning till samtliga byggnader i detaljplaneomrédet.

I det nordvistra hornet av kvarter 1 planeras lagenheter som ar 2 rum och kok, se figur
nedan. Berdknad ekvivalent ljudniva vid horn mot Rissneleden uppgar till som hogst 63
dBA varfor en ddimpning om 8 dBA kravs. For att uppfylla en ddmpning om 8 dBA, och
darmed uppfylla riktvarden, behover balkonger till dessa lagenheter utféras med 75 %
inglasning, titt racke och absorbenter i balkongtak. Losningen behover utforas for sex av
totalt 216 ligenheter i kvarteret. Atgirden sikerstills genom bestimmelsen m, i
plankartan, “Riktvdrdet for trafikbuller far 6verskridas for bostdder i kvarterets
nordvdstra horn. Detta ska kompenseras med balkongutformning med tdta récken,
ljudabsorberande ytskikt i ovanliggande balkongbjdlklag samt minst 75% inglasning
sd att bostdderna far minst hdlften av bostadsrummen mot fasad med hégst 55 dBA
ekvivalent ljudnivd. Andelen tekniska losningar understiger 3 procent”.
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Typplan for kvarter 1 med ldgenhet i hornet mot Rissneleden. Bild: Kod arkitekter



Kommunstyrelsens forvaltning 2026-02-05 41 (67)
% Sektorn fér samhallsbyggnad DNR KS-0692/2017-99

Sundbybergs
stad

Buller fran fotbollsplanen

Sédra delen av kvarter 3 och 4 dr beldgna i anslutning till fotbollsplanen som i viss
utstrackning kan ge upphov till buller mot intilliggande bostadsbyggelse. Berdknad
ekvivalent ljudniva vid pagéende aktivitet pa fotbollsplanen uppgar till

53 dBA, Trafikbullerutredning, Sweco (2025-09-10). Fotbollsplanen utfoérs som en 77
mot 7 spelplan och forutsitts inte ha ndgon storre publik eller hogtalarutrop.
Strukturella ljud kan forekomma exempelvis da boll studsar mot mélribba men bedoms

ske sporadiskt.
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I utredningen Avstdnd mellan bostad och bollplan, Kod arkitekter (2025-04-16)
redogors for hur den buffertzon som finns mellan bostédderna och bollplanen bor
hanteras for att minimera stérningar samt vilka andra dtgirder som ar av betydelse for
att minska storning for boende. De huvudsakliga 10sningar som presenteras ar att de
lagenheter som vetter ut mot bollplanen ar genomgéende lagenheter med tyst sida samt
att de forses med balkonger med halvtita racken.

De mest paverkade lagenheterna i kvarter 3 och 4 disponeras pa sa vis att de lagenheter
med fonster mot fotbollsplanen har tillgéng till tystare sidor, exempelvis som
genomgdende lagenheter eller med fonster at flera viderstreck. For att sikerstilla en
god inomhusmiljo rekommenderas en dimensionering av fonstrens ljudreduktion i
kommande detaljprojektering dar hiansyn tas till berdknade ljudnivaer fran
fotbollsplanen. D4 fotbollsplanen dr placerad inom kvartersmark i syfte att vara
bokningsbar finns mgjlighet att styra 6ver de tider da bollplanens belysning ar tind samt
under vilka tider hogtalarsystem tillats vara i gdng. Med anledning av det nira avstandet
mellan fotbollsplanen och de planerade bostadsbyggnaderna rekommenderas att
tidsrestriktioner for sena kvillar och helger inférs samt att tystare visselpipor anvinds.
Fotbollsplanen har ej forutsatts anvindas nattetid varfor maximala ljudnivaer inte
utretts.

Vibrationer
Tagpassager i tunnelbanan kan ge upphov till stomljud i byggnader som byggs ovan eller
i ndrheten av tunnlarna. I planomrédet finns risk att riktvirden for stomljud 6verskrids
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om planerad bebyggelse inte grundliggs och utformas for att undvika detta. Storst ar
risken i de lagre vaningsplanen och dir bergtackning ar liten. En skyddsbestammelse
har darfor lagts in i planen som kraver att byggnader utfors sé att maximal stomljudniva
i sovrum ej 6verskrider 32 dB(A) FAST vid tagpassage i tunnelbanan.

Risker fran verksamheter

Riskkéllor inom 150 meter fran planomradet har inventerats. Den riskkilla som
identifierats inom radien ar en drivmedelstation i korsningen Ursviksvagen/
Rissneleden/Gesillvagen samt transporter till och fran denna. En riskbedémning for
riskkallan har gjorts och redovisas i Utldtande risk — Hallonbergens centrum,
Brandskyddslaget (2022-01-21). Slutsatsen av riskbedomningen ar att tillrackliga
skyddsavstand foreligger och att ingen ytterligare riskhdnsyn behover beaktas i den
fortsatta planeringen av omradet.

Oversvimning

I utredningen Oversvdmningsanalys Hallonbergen Centrum, Sweco (2025-09-19)
konstateras att det i dagslaget (hoger illustration nedan) finns en ldgpunkt med risk for
stor vattensamling pé upp till cirka 40 cm vatten pa Hallonbergsplan. Inom ramen for
den férprojektering som dgt rum inom projektet sa har hojdsattningen av marken
studerats med sirskild héansyn till att bygga bort det instingda omrédet pa
Hallonbergsplan. Illustrationen till hoger nedan visar simulering av skyfall for det
framtagna forslaget med planerad ny hojdsattning. Forslaget innebar att
vattensamlingen p& Hallonbergsplan kraftigt minskar sévil i djup som i utbredning. Den
minskade vattensamlingen pa Hallonbergsplan péaverkar i sin tur Orsviangen, som i och
med forslaget far ett minskat vattendjup med upp till cirka 10 cm med den foreslagna
hojdsattningen.

Befintli I Framtida J {3

| 4 i

Bild péG simulering av befintlig respektive framtlda situation vid skyfall Bild: Sweco

Skyfallssimuleringen visar att det i och med planforslaget inte rader nagon risk for
oversvamning for ndgon bebyggelse inom planomrédet, med ett undantag, kvarter 4.
Intill kvarter fyras vastra fasad redovisas en mindre vattensamling som uppstar pa
grund av att ytan utgor en ny storre sa kallad rinnvag. Vattendjupet vid skyfall uppgar
till cirka 10 respektive 15 cm intill den véstra fasaden pa kvarter 4. Bedomningen ar att
detta kan byggas bort med hjilp av att hojdsdttningen justeras i detaljprojekteringen.
Hojdséttningen &r inte 14st i plankartan.

Den foriandrade hojdsatiningen for séval Hallonbergsplan som Hallonbergsstréket,
bidrar till att vatten i hogre utstrackning leds via Lotsjovagen och genererar ett 6kat
vattendjup med upp till 10—20 cm pa vigens norra del. Fran Lotsjovigen leds vattnet
vidare nedstroms planomradet, forst 6ver Rissneleden och sedan Geséllvigen och vidare
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direkt till recipienten. Vattendjupet pa Rissneleden och Gesillvigen 6kar med mellan 3
till 10 cm och bidrar till en nagot forsimrad framkomlighet. Forsamringen ar dock
utspridd och darmed inte sérskilt kraftig. Framkomligheten ar fortsatt god och i varsta
fall “besvdarande” pa Rissneledens norra korfalt. Situationen séder om planomradet ar
oforandrad.

Forslag pa dtgarder som syftar till att minska flodet ut frin planomrédet och nedstréms
vid skyfall ar att:

e I kommande detaljprojektering av planomradet underséka majligheten att
anvianda fotbollsplanen inom planomradet som en 6versvimningsyta.
Fotbollsplanens hdjder ar inte 1asta i plankartan och det finns ddrmed goda
mojligheter att lta den ytan fungera som skyfallsyta som darmed delvis
minskar séval flodet intill kvarter 4 som flodet pa Lotsjoviagen och vidare
nedstroms.

e Inom ramen for beslutat planuppdrag for Hallonbergens vistra delar
sdkerstilla s att mer vatten fordrojs uppstroms genom att dar planera in
skyfallsytor dar vatten kan fordrojas vid skyfall. Detta skulle avsevirt minska
flodet av det vatten som kommer frén de véstra delarna av Hallonbergen som
topografiskt sett ligger hogre dn planomradet. Vatten frén vistra Hallonbergen
tar idag vdgen via planomréadet ner mot recipienten, om detta kan férdrojas kan
uppstroms minskas det totala flodet inom det aktuella planomradet.

— u— Amatsomrddesgrans
£3 m ylantir PO)

=== [alomridesgrars 4P
— Dwradesgrins KM
== Flidesristning Skyfall

'-"-__—.-.,-.'»--,r'- g

Oversikt 6ver skyfallsvigar inom planomrddet. Bild: Funkia

Skyfallshantering inom planomradet har studerats och sammanstillts i utredningen PM
Dagvatten Hallonbergen centrum, Funkia (2025-09-11). Kvartersmarken foreslas
utformas med skyfallsvigar som leder vattnet bort vid extrem nederbord. For kvarter 1
som utformas med en sluten gird behover skyfallsvag sdkerstillas for att undvika att det
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bildas instingda omraden med 6versvamningsrisk. Detta har sidkerstéllts genom att en
portik (soderut) regleras i plankartan. En del av kvartersmarken foreslas utformas med
skyfallsfordrojande skalningar, vilket delvis kompenserar for att befintliga 1agpunkter
byggs bort. Vidare har dven skyfallsvig mellan kvarter 3 och fyra sikerstillts genom att
marken ar reglerad som prickmark, som innebér att marken inte far bebyggas.

I syfte att sdkerstilla att garagenedfarter till de nya bostadskvarter inte 6versvimmas si
har h6jdsittningen som tagits fram inom forprojektering av projektet utformats sé att
dagvatten och skyfallsvatten rinner bort fran byggnadernas fasader och ut mot gatornas
mitt. Darefter gar flodesstraken langs gatorna. Alla flodesstrak gar ddrmed tvérs emot
garagenedfarterna vilket innebir att vattnet kommer passera langs gatan forbi garagen
och inte ner pa garagenedfarterna.

P4 grund av héjdforutsittningarna for Hallonbergsplan, som ar underbyggt med ett
parkeringsgarage, bor den framtida bussterminalens kérbana utformas med en lokal
lagpunkt framfor den norra centrumentrén. For att undvika att skyfallsvatten svimmar
upp mot centrumbyggnadens fasad om dagvattenledningarna fylls upp, foreslas en
skyfallsranna genom bussterminalens refug (se bla pil tvarséver terminalon i
illustrationen nedan). Skyfallsrannan skapar en fri vig for skyfallsvattnet norrut och
vidare via Orsvidngen. Skyfallsrannan ska dimensioneras efter ett 100-arsregn.
Hojdséttning samt skyfallsrdanna regleras i plankartan med bestimmelsen skyfallsvag,.

Utvag for allt
skyfallsvatten fran
Hallonbergsplan

Lagpunkt mot rell3
N centrumbyggnads fasad >

Skyfallsvig pa Hallonbergsplan, bla pilar visar ytliga flodesvdgar. Bild: Funkia

Erosion, ras och skred

Enligt Geoteknisk utredning Hallonbergen, Iterio (2025-05-29) bedoms ingen risk for
ras och skred foreligga for foreslagen bebyggelse. Den uppfyllnad som planeras intill
Lotsjovéagen ar lokal och bor betraktas som en ateruppfyllnad av en befintlig 1agpunkt.
Marken hojs inte ytterligare mot dagens nivaer i omgivningen. Dirmed bedoms det inte
att totalstabiliteten i omradet pdverkas negativt utan snarare att dteruppfyllnaden okar
stabiliteten for till exempel befintlig vigbank f6r Lotsjovagen. I 6vrigt planeras inte
négra storre uppfyllnader.

Naturslanten i den sédra delen av planomrédet behalls som ett naturomrade dar
majoriteten av vixtlighet bevaras. Slanten utgors huvudsakligen av en bergsslant med
ett tunt lager friktionsjord. Inga uppenbara stabilitetsrisker eller forstarkningsbehov har
noterats. De block som férekommer star pa relativt plana ytor och nagon risk for att
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dessa block ska rora sig bedoms inte foreligga i nulédget. Inte heller har nigra befintliga
forstarkningsatgirder patraffats vid besiktning av berget. I dagslaget bedoms inget
behov av forsvarsatgiarder pa grund av nedfallande berg eller att block kommer i rérelse
forutsatt att inga anldggningsarbeten férandrar nuvarande situation.

Luftféroreningar

En utredning om luftféroreningar har genomforts infér granskning
Luftkualitetsutredning Hallonbergen centrum, 2025-03-19 (Tyréns). Resultatet visar
att inga miljokvalitetsnormer for luft bedoms 6verskridas inom planomradet.

Markféroreningar

En 6vergripande miljoteknisk markundersokning genomfordes 2022. Resultatet visade
att det forekommer halter av bly som 6verskrider riktvarden pa tva provpunkter. De
forhojda fororeningshalterna bedomdes vara lokala fororeningar i fyllnadsmaterialet.
Med anledning av de pévisade fororeningarna rekommenderades att kompletterande
provtagning for verifiering och avgransning av pavisade foéroreningar genomfors infor
granskning av detaljplanen. En kompletterande markundersokning genomférdes under
vintern 2024, resultatet finns att lasa i sin helhet i bilagan PM Miljoteknisk
markundersokning, Iterio (2025-03-11). Undersokningen konstaterar att patraffade
fororeningar generellt ir av sddan karaktér att de ar relativt stabila fororeningar som
inte ar speciellt mobila och géarna binder till partiklar, framfor allt metaller. Darmed
bedoms spridningsrisken och skada pa miljo som liten.

Inf6r planerade markandringar inom aktuella fastigheter rekommenderas att pavisade
fororeningar >KM saneras, alternativt att platsspecifika riktvarden tas fram for att
bedéma om acceptabla fororeningshalter kan lamnas kvar utifran planerade
markanvandningar samt miljé- och hilsoaspekter.

Analysresultaten avseende asfalten inom planomrédet visar att denna kan hanteras som
fri fran forhGjda halter PAH-16. Analysresultaten avseende forsurningspotential (svavel)
for berg visar att det kan hanteras som vanliga bergmassor utan risk for forsurning. Vid
kommande schaktningsarbete rekommenderas kontrollprovtagning for att avgransa
fororeningar i sidled. I 6vrigt bedoms inga ytterligare undersoknings- eller
saneringsatgarder erfordras med anledning av att inga fororeningshalter 6ver kénslig
markanviandning (KM) har pavisats i prover fran 6vriga provpunkter.

Radon

Planomradet ligger delvis inom eventuellt hogriskomrade for radon. Innan
grundlaggning pa berg bor sarskild utredning avseende radon utforas for att sikerstilla
utformning med tillrackligt radonskydd.

Ljus

En sol- och skuggstudie har genomforts for planforslaget. Studien visar att forslaget har
mattlig skuggpéaverkan pa omgivande bostadshus. Storst paverkan sker under sen
eftermiddag och kvill under vinterhalvaret. Se skuggpéaverkan i bilagan Solstudie, Kod
arkitekter (2025-05-28).

Stralning och magnetism

Likriktarstationen

Intill Skolgangen, i direkt anslutning till planomradet, finns en likriktarstation for
tunnelbanan. I detaljplanen foreslas ett skyddsavstdnd pa minst 15 meter mellan ny
byggritt for bostadsdndamal och likriktarstationen. Avstandet bedoms vara tillrackligt
for att elektromagnetisk stralning fran likriktarstationen inte ska medfora ndgon
pataglig risk for manniskors hilsa.
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Ny elndtstation

En ny elnétstation foreslas i den vistra delen av planomradet i anslutning till
Skolgéngen och befintlig likriktarstation. Elnitstationen ska placeras minst 10 meter
fran kringliggande byggnader. Eftersom skyddsavsténd kan hallas till stadigvarande
vistelse bedoms elektromagnetisk stralning fran elnitstationen inte medfora nagon
pataglig risk. Forutom elektromagnetisk stralning kan en elnétstation dven avge buller
och lagfrekvent buller. Skyddsavstand till bostdder samt konstruktion av nétstationen
bor dven ta hansyn till risk for bullerstérning.

Brand

Infor granskning av detaljplanen har ett brandtekniskt utladtande tagits fram,
Brandtekniskt utldtande, Brandskyddslaget (2025-05-28). Utlatandet behandlar
oversiktligt relevanta brandskyddsaspekter av forslaget.

Utrymning

Samtliga nya flerbostadshus i forslaget klarar ett oberoende Tr2-trapphus. Utrymning
med hjalp av raddningstjanstens maskinstege eller barbar stege dr ddrmed inte aktuell.
For byggnader med tio eller fler viningsplan ovan mark skall kommande
detaljutredning visa pa eventuellt behov av raiddningshiss.

Utrymning frén centrumanlaggningen paverkas i huvudsak pé tva stillen. Det ena ar att
befintlig utrymningsvig fran tunnelbanan, som idag sker via kulvert under Lotsjovigen
vidare till en uppgéng inom Bollspelaren 1, foreslas utga och ersittas med ett nytt
interiort trapphus. Principlosningen for detta ar godkiand av Region Stockholms
produktionssamordnare. En viktig forutsittning ar att det alltid finns en fungerande
utrymningsvig. Den befintliga utrymningsviagen far ej rivas innan den nya
utrymningsvagen fungerar. Den andra forandringen ar att marknivan utanfor
centrumbyggnadens nordvastra horn foreslés justeras vilket paverkar placeringen av
entré till centrum. Béda forandringar bedoms kunna l6sas inom den befintliga
centrumbyggnadens volym inom ramen for kommande detaljprojektering.

For skolbyggnaden inom fastigheten Bollspelaren 1 foreslis en dndring av
markforhallandena i norra souterrdngdelarna mot fotbollsplanen. Markytan foreslas
byggas upp mot fasad och under mark anordnas en ny utrymningskorridor fran
befintliga omklddningsrum ut mot den nya fotbollsplanen.

All utrymningen i planforslaget bedoms kunna ske utan sérskild medverkan fran
raddningstjansten.

Brandvattenforsérjning

Brandpostnit med markbrandposter med storsta inbordes avstind om 150 meter
forutsatts anldggas inom omradet. Markbrandposter skall utforas enligt kraven géllande
standard. I byggnader med byggnadshéjd 6ver 24 meter skall stigarledning anordnas i
trapphus. Om byggnadshdjden Gverstiger 40 meter skall stigarledningen vara trycksatt.
Utformningen fastslas i kommande detaljprojektering.

Framkomlighet for rdaddningstjdnst

D4 ingen av de byggnaderna inom planomréadet rymmer lokaler dér raddningstjénstens
medverkan ar en forutsattning for utrymning, stills endast krav pé framkomlighet och
mojlighet till uppstillning av slackfordon. Framkomlighet for raddningstjanst har
studerats och redovisas i Brandtekniskt utldtande, Brandskyddslaget (2025-05-28).
Utredningen konstaterar att framkomlighet medges i hela planomradet samt att
uppstillning av fordon kan ske var som helst 1angs korviagarna och att inga sarskilda
uppstéllningsplatser bedoms erforderliga.
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Brandgasventilation for lokaler under mark

Behov av brandgasventilation for lokaler under mark for respektive nytt bostadskvarter
samt for skolan utreds vidare i detaljprojektering i ett senare skede. Eventuella schakt
och rokluckor forutsitts kunna tas om hand inom respektive kvarters byggnadsvolym.

Befintliga rokluckor fran centrumanliaggningen som i dagsléget ar placerade som luckor
i marken utmed Lotsjovagen foreslas vara kvar som markforlagda rokluckor i
planforslaget. Luckorna anpassas sé att befintlig funktion uppratthalls. De rokluckor
som ligger i direkt anslutning till centrumbyggnadens fasad kommer vara placerade pa
kvartersmark och sikerstills darigenom. De befintliga rokluckor som hor till
centrumgaraget och som ar beldgna langre norrut pa Lotsjovagen samt rokluckan som ar
belédgen i bussterminalen foreslas dven de att vara kvar i befintligt 14ge. Dessa ar i
forslaget placerade pa allmén platsmark och funktionen sékerstills genom
avtalsservitut.

Tryckutjamningsschakt tunnelbanan

I anslutning till centrumbyggnadens vistra fasad samt i anslutning till befintlig
likriktarstation intill Skolgéngen finns tva tryckavlastningsschakt for tunnelbanan.
Dessa kan ocksa fungera som rokevakuering av tunneln. Bada schakt behélls opéverkade
och ingen ny bebyggelse planeras inom 15 meter som #r gillande skyddsavstand.

Ny hotellpdbyggnad ovan centrum

Ett 6vergripande brandutldtande har tagits fram avseende foreslagen hotellpabyggnad
ovan centrumbyggnad, Brandtekniskt utldtande tillbyggnad hotell, Brandskyddslaget
(2025-05-29). I utldtandet konstateras att den befintliga centrumbyggnaden bedéms ha
goda forutsattningar for pdbyggnad med totalt fyra hotellviningsplan utan att det far
storre konsekvenser for befintliga delar ur brandsidkerhetssynpunkt. Vid pabyggnad av
ytterligare ett vaningsplan kan stérre och mer komplicerade kompletteringar av framfor
allt barande konstruktioner kravas. Det bedoms &dven att det finns goda forutsiattningar
for utrymning samt for raddningstjanstens tilltrade och insats.

Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp
Planomrédet ansluter till det kommunala VA-nitet. For att hantera belastningen fran ny
bebyggelse kravs forstarkning av kapaciteten inom avrinningsomradet.

En ny pumpstation, tryckledning och dagvattenanlidggningar planeras inom
angransande detaljplan dp1 Résta/Orvallen. Dessa dtgarder samordnas med
utbyggnaden av planomradet enligt skedesplan som redovisas i
genomforandebeskrivningen. Vissa kvarter kan byggas fore fullstindig forstarkning,
andra kréver att kapacitet forst skapas eller frigors.

Befintliga VA-ledningar inom omradet behover till stor del 14ggas om. Utbyggnaden sker
som duplikatsystem, med separata ledningar for dag- och spillvatten.

Enligt brandtekniskt utldtande, frin Brandskyddslaget 28 maj 2025, kravs en
kompletterande brandpost, som foreslas placeras mellan kvarter 3, kvarter 4 och
fotbollsplanen.

Dagvatten

Dagvatten inom planomréadet rinner till vattenforekomsten Brunnsviken via de lokala
recipienterna Norra Réstabicken och Lotsjon. For att komma till ratta med
Brunnsvikens kemiska och ekologiska status har Sundbybergs stad tillsammans med
Solna och Stockholm ett dtgardsprogram for att nd miljokvalitetsnormerna for
Brunnsviken samt en kommunspecifik genomforandeplan for varje kommun.
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Sundbybergs stads riktlinjer for dagvattenhantering som ar i linje med
atgardsprogrammet anger foljande:
e Planomradet betraktas som centrum- och affarsomrade och darfor ska 30-ars
regn beaktas i berdkningar och dimensionering av det nya dagvattensystemet.
e Flodet frdn 20 mm regn skall fordrojas pé kvartersmark.
e Dagvattenserviser for avrinning fran allmin platsmark och befintlig bebyggelse
dimensioneras for 10-drsregn.

Stadens dagvattenpolicy innebar att dagvattnet ska nyttjas som en resurs i
stadsplaneringen och helst fordrojas ytligt. Enligt dagvattenpolicyn ska markens
vattenbalans behéllas oforandrad vid exploatering och ombyggnad av markytor vid 30-
arsregn.

En dagvattenutredning har tagits fram infor granskning av detaljplanen, PM Dagvatten
Hallonbergen centrum, Funkia (2025-09-11). Dagvattenutredningen utgar ifran
Sundbybergs stads atgdrdsniva pd 20 mm fordrdjning och rening av dagvatten. Flodes-
och fororeningsberikningar har utforts for savil befintlig situation som for
planforslaget. Den allménna platsmarken har delats in i tio delomréden déar olika LOD-
losningar foreslas sdsom regnbaddar, tradplanteringar med skelettjord samt
makadamdike. Resultatet visar att det totala flodet frin planomradet berdknas minska
marginellt i planerad situation med hansyn till {6rdréjning i LOD. For planomréadet som
helhet redovisas ett berdknat 6verskott av tillginglig fordrgjningskapacitet pa ca 560 m3.
Planomréadets féroreningsbelastning mot recipienten Brunnsviken minskar totalt sett
tack vare de foreslagna atgirderna, vilket innebér att mojligheten att uppna
Brunnsvikens miljokvalitetsnormer inte paverkas negativt.

Avfallshantering

En dldre sopsugsanldggning frén 1960-talet har successivt tagits ur drift, och den sista
etappen stangdes ned &r 2022. Sedan 2020 finns en ny sopsugsanlaggning i drift for
Hallonbergen och Or, till vilken planomrédet successivt ansluts. Detaljplanens
genomforande innebir att avfallsnitet inom omradet byggs ut och moderniseras
ytterligare. Befintlig sopsugsledning vid skolans norra fasad flyttas till nytt lage. Ny
bostadsbebyggelse kommer att kunna anslutas till det nya sopsugsnitet.

For de fraktioner som inte tas om hand av sopsugen planeras kvittblivningsstallen i
miljorum inom respektive bostadskvarter. Redovisning av mgjlighet for angoring med
sopbil till respektive miljérum finns i bilagan Angoring och avfall, Kod arkitekter
(2025-05-28). Centrumanlaggningens avfallshantering angors via parkeringsgaraget
under centrumbyggnaden/Hallonbergsplan.

Virme och kyla

Omradet ar anslutet till fjarrvirme. Vid ett genomforande av planen kommer nétet
kunna forldngas/byggas om.

El

Elnitet inom planomradet kommer behéva kompletteras vid ett genomfoérande av
detaljplanen. Nitdgaren har ocksd meddelat att planens genomférande skapar behov av
en tillkommande nitstation. Foreslagen placering av ny elnitstation ar i anslutning till
befintlig likriktarstation i den vistra delen av striket. Placeringen &r central beldgen och
tar ingen viktig allméin plats i ansprak.

Tele och bredband
Omradet kan anslutas till optonit for tele och bredband.
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Konsekvenser av planen

Miljokonsekvenser

Miljokvalitetsnormer for vatten

Dagvattnet fran planomradet leds till recipienten Brunnsviken, en vattenférekomst som
idag klassificerats till en otillfredsstéillande ekologisk status och som ej uppnar god
kemisk status. Utslagsgivare for den sammanvigda ekologiska statusen ar véaxtplankton.
Vattenforekomsten 6verstiger ocksa gransviardena for de sarskilt férorenande amnena
koppar och zink. Den kemiska statusen beror av att amnena kvicksilver, polybromerade
difenyletrar (PBDE), PFOS, bly, kadmium, antracen och tributyltenn (TBT) alla
overstiger gransvardena for god ytvattenstatus. Brunnsviken har enligt
miljokvalitetsnormer for ytvatten (MKN) tilldelats ett kvalitetskrav pa en god ekologisk

status till 2039 samt en god kemisk status till 2027.

Fororeningsberdkningarna som har gjorts i utredningen PM Dagvatten Hallonbergen
centrum, Funkia (2025-09-11) indikerar en tydlig minskning av sdvil mangd som halt
av fororeningar i dagvattnet jamfort med befintlig situation. Detta medfor att
detaljplanen inte bedoms paverka mdjligheten att uppna recipientens MKN.
Detaljplanen bedoms eventuellt kunna bidra med en ytterligare minskning av omradets

belastning till Brunnsviken.

Naturvirdeskonsekvenser
Planforslaget innebar att mark med hogt naturvirde regleras som NATUR vilket syftar

till att skydda de utpekade hoga naturvardena.
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Inom planomradet finns tvé generellt biotopskyddade tradrader och tva generellt
biotopskyddade alléer. Merparten av dessa trad kommer att behova tas ned vid ett
genomforande av detaljplanen. Staden skickade i samband med granskning in en
dispensansokan som redovisar hur dessa triad planeras att ersittas och kompenseras.
Stadens bedomning ar att kompensation ar mdjlig inom planomrédet. Dispensansokan
har beviljats av Lansstyrelsens.

Ett genomforande av planen innebér att ett av de trad som naturvérdesinventeringen
pekat ut som prioriterade for bevarande (trad nr 17, en skogsek) tas ned. Ovriga
prioriterade trad (tva skogsekar, fem aspar och atta tallar) avses bevaras och skyddas
genom att marken overfors till kommunalt forvaltad naturmark (idag kvartersmark for
skolindamal). Aven de trad (trid nummer 4, 5 och 14) som tidigare bedémdes riskera
att forsvinna kan bevaras. Ett av dessa (nr 5) hamnar dock inom bostadskvartersmark
och far en skyddsbestimmelse i planen for att forhindra att det avverkas. Lamplig
kompensationsatgard for trad nummer 17 som riskerar att avverkas nar kvarter 5
uppfors, redovisas i utredningen Kompensation for naturvdrdestrdd nummer 17, Kod
arkitekter (2025-05-28). Kompensationen som foreslas innebar plantering av fem nya
trad (skogsek) i den sodra delen av skolgdrden mellan skolbyggnaden och kvarter 5 inom
fastigheten Bollspelaren 1. Dod ved frén nedtagen skogsek foreslas placeras i naturmark
utanfor kvarter 5 och pé skolgird som lekredskap.

Halsokonsekvenser
Arbetet med planforslaget har beaktat de nationella mélen for folkhilsan.

Jamstalldhets-, trygghets- och sékerhetsperspektiv

Arbetet med planforslaget har beaktat det nationella mélet for jamstdlldhet. Genom att
tillfora flera olika typer av stadsrum mojliggor detaljplaneforslaget for en storre
mangfald av aktiviteter i det offentliga rummet, vilket i sin tur bedoms ge battre
forutsattningar for ett jamlikt anvindande av de gemensamma stadsrummen.

Planforslaget mojliggor ny bebyggelse som 6ppnar upp sig med savil entréer som
verksamhetslokaler mot gator, strak, platser och torg vilket ger battre mojlighet till
uppsikt 6ver de offentliga rummen och fler ”6gon péa platsen”. Utformningen majliggor
for en blandning av ménniskor i rorelse genom floden i strak tillsammans med
motesplatser som bjuder in till att stanna upp och vara kvar pa platsen. Detta bedoms
bidra till att omrédet uppfattas som tryggare jamfort med dagens gestaltning. Stadens
enprocentregel for trygghetsskapande atgiarder i nybyggnation ska foljas i det fortsatta
arbetet.

Sakerheten bedoms 6ka med planforslaget da buss- och torgyta far en tydligare
separering. Detta innebar att det ar lattare att se var gangstraken over torget ar
anpassade till gdngtrafikanter och var delen dir bussar passerar hallplatserna ar.
Bussterminalen kommer inte lingre trafikeras av persontrafik, vilket dven det 6kar
trafiksdkerheten, sarskilt for yngre barn som kommer kunna rora sig mer fritt pa
torgytan som &r avsedd for gangtrafikanter.

Barnets rattigheter

Den 1januari 2020 tradde en ny svensk lag i kraft, Barnrittslagen (SFS 2018:1197). Till
grund for lagen ligger FN:s konvention om barnets rittigheter, dven kallad
Barnkonventionen. I samband med planarbetet provas planens innehéll i relation till
barnets rattigheter. P& detta sitt synliggors projektets paverkan pa barn och unga.

Provningen av barnets basta har visat att detaljplanen ar i enlighet med barnets basta.,
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Social konsekvensanalys inklusive konsekvenser for barn och unga
Under planarbetet har tva konsekvensanalyser gjorts, bada har varit kombinerade
social- och barnkonsekvensanalyser (SKA och BKA). Den forsta, SKA och BKA
Hallonbergen centrum, White arkitekter (2022-02-28) togs fram under processen med
att bearbeta planforslaget och resultatet av analysen har delvis paverkat det slutliga
forslaget. Den andra analysen, SKA/BKA Hallonbergen centrum, WSP (2025-05-28)
togs fram under 2025 infor granskning.

Med bakgrund av rekommendationerna i den sociala konsekvensanalysen inklusive
barnkonsekvensanalys frdn 2022 har framfor allt f6ljande aspekter hanterats i
planforslaget infor granskning:

e  Genomfort dialoger genom fokusgrupper och djupintervjuer med fler
malgrupper (dldre, nyanlinda, mammor och unga tjejer) under planprocessen.

o Sikerstillt att fler av de nya bostadsgardarna ar tillgdngliga f6r barn och
allmanhet, exempelvis med genomslapplig portik och/eller genom att utveckla
olika kvaliteter.

e Utformat utomhustorgen med mer fokus pa att skapa bra mikroklimat.
e  Utvecklat och sikerstillt lekytor i planomradet.

e Arbetat med olika typer av trygghetsstarkande atgiarder, bland annat genom
belysning, siktlinjer vid trappor, torg och korsningar, liv och rorelse i strak samt
naturliga métesplatser.

Den sammanvigda bedomningen ar att planen har goda forutsiattningar for att stiarka
Hallonbergens attraktionskraft och 6ka tryggheten i omréadet genom att det sker en
upprustning och det tillférs ny bebyggelse langs med befintliga strak, vilket mojliggor ett
mer levande och aktivt stadsliv. Utvecklingen ger férutsiattningar for att forbattra
stadsdelens rykte och pa lang sikt bryta den sociala segregationen.

Nedan foljer en kortfattad sammanfattning av de rekommendationer som kvarstar kring
de mest centrala konsekvenserna planforslaget innebar utifran analysen fran 2025:

Barnkonsekvenser

e Utforma viandplatserna vid skolan sikert, bland annat for att undvika
backrorelser for personbilar.

e Tillskapa fler lekplatser eller platser med lekinslag, sarskilt i Hallonbergsstraket.

e Undersok mojligheten att tillskapa platser som mgjliggor for ledarledd aktivitet
av drop-in-karaktir som attraherar flickor och unga kvinnor. Sakerstill att
tillrackligt med friyta finns for barn i néarhet till omradets skolverksamhet.

Sociala konsekvenser

e  Storre variation av upplételseformer och prisbild &r positivt for omridet men
innebar en risk for borttrangnings av befintliga hallonbergsbor utifran underlag
gillande befolkningssammansittningens befintliga inkomstnivaer. Forslagsvis
hanteras risken for den socialt negativa effekten genom kompensation,
exempelvis att mojliggora for befintliga invanare att gora boendekarriar.

e TFortsatt engagera olika mélgrupper i utvecklingen av stadsdelen.
e Informera nyinflyttade om fotbollsplanen for att motverka klagomal pa ljud.

¢ Undersoka mojligheterna for LSS-boende inom planomréadet.
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e Skapa en hierarki av ldgen vid gator och platsbildningar som gynnar
forutsattningar for olika aktorer och verksamheter (offentlig och kommersiell
service samt civilsamhillet), for att mojliggora for mindre aktorer med mindre
ekonomiska muskler men som ger stor social nytta.

e Tydliggor hur cyklister ror sig genom omradet pa ett gent och sikert sitt.

e  Mojliggor for cykelparkering i strategiska lagen som gor det attraktivt att cykla
till malpunkter.

e Ta fram en fordjupad analys av foreslagen hotellverksamhet och dess paverkan
utifran sociala perspektiv.

Tillganglighet for personer med funktionsnedsattning

Kommunen beaktar FN:s konvention om rattigheter for personer med
funktionsnedsittning, prop. 2008/09:28, som syftar till att undanréja hinder for
personer med funktionsnedsattning att tnjuta sina rattigheter. Mélsattningen ar att alla
personer ska vara delaktiga pa lika villkor oavsett funktionshinder.

Bebyggelsen ska klara tillgangligheten i enlighet med Boverkets byggreglers (BBR:s)
krav pa utom- och inomhusmiljo.

Stadsdelen Hallonbergen ar beldgen pa en hojd vilket skapar topografiska utmaningar
for tillgangligheten. En nivaskillnad har sedan tidigare skapats genom att Lotsjovagen
och Hallonbergsplan har placerats pa olika h6jd i relation till varandra nar omradet
byggdes under tidigt 1970-tal. Planforslaget utgar fran befintliga markhgjder vilket
innebar att norr-sédergdende strak fortsatt har lutningar under 5 %. Férbindelsen
mellan Lotsjovagen och Hallonbergsplan sker idag via trappor — dessa kompletteras i
planforslaget med en tillgdnglig ramp. Aven Orsviangen har idag delvis kraftig lutning,
denna kommer att kvarsta.
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Detaljplanens genomforande

Inledning

Detta avsnitt omfattar de aktiviteter som behovs for att genomfora planen. Avsnittet
redovisar de organisatoriska, fastighetsrittsliga, ekonomiska och tekniska atgiarder som
krévs for att pa ett samordnat och andamalsenligt satt genomf6ra detaljplanen. Det
framgér nar, hur och pa vilket sitt planen ska genomforas. Det klarlaggs dven vem som
ar ansvarig for olika delar av genomférandet och vilka ekonomiska forutsattningar som
finns. Denna del av planhandlingen har ingen sjalvstindig rattsverkan utan ska endast
vara vigledande vid genomforandet av detaljplanen. Detaljplanens bindande foreskrifter
framgér i stéllet av plankartan och planbestimmelserna. Planen uppréttas enligt
reglerna i plan-och bygglagen, PBL (2010:900), enligt dess lydelse fran den 1 januari
2015.

Organisatoriska fragor

Preliminir tidplan
Granskning Q2-3 2025

Antagande Q4 2025
Laga kraft (forutsatt att detaljplanen inte 6verklagas) Q4 2025

Genomférandetid
Genomforandetiden ar 15 ar frin den dag detaljplanen vinner laga kraft.

Med genomforandetid avses den tid da fastighetsdgarna har en garanterad ratt att bygga
enligt detaljplanen. Under genomforandetiden far detaljplanen inte dndras utan att
synnerliga skal foreligger. Om detaljplanen behover dndras eller upphivas under
genomforandetiden har fastighetsidgaren ritt till ersattning for forlorande réattigheter
(exempelvis for forlorad byggritt). Efter genomfoérandetidens utgang fortsatter
detaljplanen att gilla, men den kan da dndras eller upphévas utan att fastighetsigare
eller rattighetshavare har ratt till ersattning.

Markigoforhallanden

Detaljplanen omfattas av mark inom fastigheterna Bollspelaren 1, Kartan 1,
Orienteraren 9, Sundbyberg 2:30 och Terringloparen 11. I tabell nedan framgar berérda
fastigheter med lagfaren dgare som ar helt eller delvis beldgna inom planomradet:

Fastighet Lagfaren dgare
Bollspelaren 1 Hallonbergen 2 AB (4gs av Balder
Sundbyberg AB)
Kartan 1 Hallonbergen 1 AB (4gs av Balder
Sundbyberg AB)
Orienteraren 9 Fastighetsaktiebolaget Forvaltaren
Sundbyberg 2:30 Sundbybergs kommun
Terrangloparen 11 Hallonbergen 3 AB (dgs av Balder
Sundbyberg AB)
Huvudmannaskap och ansvarsférdelning
Ansvarsfordelning
Sundbyberg stad:

e Upprittande av detaljplan
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e Myndighetsutévning vid bygglov och bygganmalan
e Upprittande av de avtal som kravs for att genomfora planen

e Besiktning och godkdnnande av aterstillande och avslutningsarbeten pé allmén
plats/gatumark

Exploatoren:
e Soka bygglov efter att detaljplanen vunnit laga kraft hos Sundbybergs stad
e Bestilla nybyggnadskarta hos Sundbybergs stad

e Uppforande av ny bebyggelse och anldggningar pa kvartersmark samt
iordningstillande av utemiljoer pa kvartersmark

Ansokan om fastighetsbildning gors till Lantmaéteriet efter att detaljplanen vunnit laga
kraft.

Allmiin plats

Sundbybergs stad (Staden) ar huvudman f6r allmén plats (gator, gdng- och cykelvigar,
park, natur, torg, och bussterminal) inom planomradet. Det innebér att Sundbybergs
stad ansvarar for och bekostar utbyggnad, drift och underhall av allméin plats inom
planomradet. Sundbybergs stad ska tillsammans med Hallonbergen 1 AB, Hallonbergen
2 AB och Hallonbergen 3 AB, som gemensamt dr bendmnd exploatoren, bekosta
utbyggnad och ombyggnad av allmén plats. Anldggningarna inom allmén platsmark ska
utforas enligt kommunala riktlinjer och godkidnnas av Sundbybergs stad.

Kvartersmark

Hallonbergen 1 AB, Hallonbergen 2 AB och Hallonbergen 3 AB, gemensamt bendmnd
exploatoren, ar exploator for kvartersmark inom planomradet. Det innebér att
exploatdren bekostar och ansvarar for samtliga atgarder gillande byggande, drift och
underhéll inom kvartersmark. Inom kvartersmark i planomradet ska det uppforas ny
bebyggelse for bostdder med verksamhetslokaler i del av bottenvaningar, forskola,
centrumverksamhet, saluhall och hotell. Ett markomrade inom kvartersmark har
planlagts som idrottsplats for en fotbollsplan och ska 6verlamnas fran exploatoren till
Sundbybergs stad. Exploatoren utfor och bekostar rivning av befintlig fotbollsplan pa
Bollspelaren 1.

Ny fotbollsplan inom Bollspelaren 1 ska fardigstéllas och bekostas av Sundbybergs stad
enligt kommunala riktlinjer Staden ska darutover bekosta och genomfora rivning av
befintlig utrymningsvig pa Bollspelaren 1, rivning av befintliga kulvertar under
Lotsjovagen, tatskikt och forstarkningsatgéarder inom 3D-utrymme for underjordiskt
parkeringsgarage tillhorande Terrangloparen 11 pa Hallonbergsplan.

Generellt om ledningar

Respektive ledningsigare dr huvudman for sitt ledningsnat fram till anvisad
anslutningspunkt pa kvartersmark. Ledningsidgarna ansvarar for drift och underhall av
sina respektive anldggningar. Innan atgarder vidtas som paverkar ledningsdgarnas
anldggningar ska berord ledningségare kontaktas. Exploatoren ansvarar for att kontakta
berord ledningséagare innan atgéarder vidtas som péaverkar ledningsédgarnas anlaggningar
pé kvartersmark. Befintliga ledningar maste vara i drift tills de nya ledningarna ar
utbyggda och kan tas i bruk.

Vatten, avlopp och dagvatten

Planomradet ingar i stadens verksamhetsomrade f6r vatten, spillvatten och dagvatten.
Sundbyberg Avfall och Vatten AB (Savab) ar huvudman for allmidnna vatten-,
spillvatten- och dagvattenledningar med tillhérande anldggningar. Savab ansvarar for
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utbyggnad, drift och underhall f6r dessa ledningar fram till anvisad forbindelsepunkt.
Respektive fastighetsdgare ansvarar for anslutning, utbyggnad, drift och underhall fran
forbindelsepunkten.

El, tele, fiber och fiarrvirme

Vattenfall Eldistribution AB (Vattenfall) 4r huvudman for elndtet och TeliaSonera
Access AB dr huvudman for telenitet. Huvudman for fjarrvarmenétet dr Norrenergi AB.
Sundbybergs stadsnit AB/Sundbybergs Bredband AB ar huvudman for fiberoptiskt nat
och plattform for bredbandstjanster. Respektive huvudman ansvarar for ledningarnas
drift och underhall fram till leveranspunkten.

Den nya bebyggelsen inom detaljplanen forutsétter att en nitstation uppfors for att
sikerstilla elforsorjning. Inom utlagt E-omrade invid Skolgingen i den nordvistra delen
av planomréadet ir nitstationen foreslaget som ska uppforas och bekostas av Vattenfall.

Belysning
Sundbybergs stad dr huvudman for belysning inom planomradet som ska uppforas inom
allmin plats.

Avtal

Genomforandet av detaljplanen regleras i aktieéverlatelseavtal och kommande
exploateringsavtal mellan Sundbybergs stad och exploatoren. Exploateringsavtalet ska
tecknas mellan Sundbybergs stad och exploatéren innan beslut om antagande av
planforslaget samt ska godkdnnas av kommunfullméktige. Exploateringsavtalet ska
omfattas av reglering av ansvars- och kostnadsfordelning, tidplan for utbyggnad,
overenskommelser om markoverforingar, rattigheter med mera. Avtalet ska ocksa
reglera ansvar, samordning och finansiering for anliggande av allménna platser,
ledningsflyttar, anldggningar for vattenférsoérjning och avlopp, dagvattenhantering,
gestaltning och andra atgérder som ar nodvindiga for detaljplanens genomférande.

For att sikerstélla exploatorens fullgérande av exploateringsavtalet ska Balder Sverige
AB overldmna en borgensforbindelse som omfattar borgensatagande for egen skuld och
med solidariskt ansvar med exploatoren gentemot Sundbybergs stad. Genom
borgensforbindelse atar sig Balder Sverige AB gentemot Sundbybergs stad att solidariskt
med exploatoren ansvara for fullgorandet av samtliga dtaganden och forpliktelser enligt
exploateringsavtalet. Balder Sverige AB ingér inom Balderkoncernen.

Region Stockholm har anldggningar och verksamhet som omfattas av bade tunnelbana
och bussterminal inom detaljplaneomradet. Bdde Balder Sundbyberg AB och
Sundbybergs stad ska teckna separata genomforandeavtal med Region Stockholm.
Samtliga kostnader som uppstar for Region Stockholm till f6ljd av genomférandet av
detaljplanen ska béras av exploatoren och Sundbybergs stad. Genomforandeavtalet ska
reglera parternas dtaganden och ansvar samt kostnader under genomférandet av
arbeten som paverkar Region Stockholm eller dess anldggning.

Atgirder i ledningsnitet pa kvartersmark regleras i genomforandeavtal mellan
exploatoren och berord ledningsigare. Atgirder i ledningsnitet pa allmén platsmark
regleras i genomforandeavtal mellan Sundbybergs stad och berord ledningségare. I
Genomforandeavtal avseende dtgirder i ledningsnitet ska reglera ansvar och
finansiering av eventuella omlaggningar av ledningar, som sker i samréd med berérd
ledningséigare.
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Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsbildning

Fastighetsbildningsatgarder erfordras for att fastighetsrattsligt genomfora detaljplanen.
Dessa atgirder kan genomforas nar detaljplanen har vunnit laga kraft.

Genomforandet av detaljplanen medfor att nedanstiende dtgarder behovs for att
fastigheterna och deras grianser ska 6verensstimma med detaljplanen. Kartan nedan
redovisar nodvindiga atgirder bade pa kvartersmark och allman platsmark. Atgirderna
ar redovisade i respektive avsnitt for kvartersmark och allmén platsmark.

Fastighetsbildningen sker genom fastighetsreglering eller annan lamplig
fastighetsbildningsétgard.

MARK SOM REGLERAS FRAN BALDER TILL STADEN
D MARK SOM REGLERAS FRAN FORVALTAREN TILL BALDER
MARK SOM REGLERAS FRAN FORVALTAREN TILL STADEN

MARK SOM REGLERAS FRAN BALDER TILL STADEN,
MED UNDANTAG AV 3D-UTRYMME

Bilden ovan redovisar dtgdrder for kvartersmark och allmdn plats inom detaljplanen.
Ytor markerat med gron, orange och orangeskrafferad firg ska regleras till Staden.
Ytor markerat med skrafferad och bla farg ska regleras till exploatoren.

Kvartersmark

Exploatoren ska teckna 6verenskommelse om fastighetsreglering med
Fastighetsaktiebolaget Forvaltaren (Forvaltaren) for den mark som utlagts som
kvartersmark for bostads- och centrumindamal inom del av fastigheten Orienteraren 9
enligt detaljplanen.

Ett markomréde inom detaljplanen har utlagts som kvartersmark for natstation med
planbestdmmelse (E,) inom del av fastigheten Orienteraren 9. Sundbybergs stad ska

teckna 6verenskommelse om fastighetsreglering med Forvaltaren for detta markomrade.

Inom planomréadet ar ett markomrade utlagd som kvartersmark for idrottsplats med
planbestammelse (R,). Markomradet for idrottsplats ar utlagd som kvartersmark for att
sdkerstilla att idrottsplatsen dr bokningsbar. Markomradet ska Gverldmnas fran
exploatoren till Sundbybergs stad utan erséttning som regleras i exploateringsavtal.
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Ett 3D-utrymme for garage inom kvartersmark ska inrittas tillhorande centrum-
byggnaden inom fastigheten Terrdngloparen 11. 3D-utrymme for garage inom
kvartersmark ska inrattas inom del av Terrdngloparen p& Hallonbergsplan och inom av
del av fastigheten Sundbyberg 2:30 for in- och utfart under Orsvingen. Markomradet
ovan 3D-utrymmet pa Hallonbergsplan och in- och utfart under Orsvingen dr utlagt
som allmin plats med (TORG, TORG1 OCH GATA1) avseende bussterminal, torg och
gata enligt detaljplanen. Gransdragning mellan 3D- utrymmet och allmén plats regleras
enligt exploateringsavtal mellan exploatéren och Sundbybergs stad.

Nedanstdende fastighetsbildningsatgirder dr nodvindiga for att anpassa
fastighetsgranserna som &r utlagd som kvartersmark till planforslaget:

1—2) Del av fastigheten Kartan 1 kan nybildas till tva nya bostadsfastigheter.

3) Del av fastigheten Orienteraren 9 ska 6verforas till bostadsfastighet inom fastigheten
Kartan 1.

4) Del av fastigheten Bollspelaren 1 ska overforas till en eller flera nya bostadsfastigheter
som kan nybildas fran fastigheten Kartan 1.

5) Del av fastigheten Kartan 1 ska 6verforas till en eller flera nya bostadsfastigheter som
kan nybildas fran fastigheten Bollspelaren 1.

7) Del av fastigheten Bollspelaren 1 ska nybildas till ny fastighet f6r idrottsplats.

8) Del av fastigheten Orienteraren 9 ska 6verforas till skolfastighet inom fastigheten
Bollspelaren 1.

9) Del av fastigheten Bollspelaren 1 ska nybildas till ny bostadsfastighet.

10) Del av fastigheten Orienteraren 9 ska 6verforas till centrumfastighet inom
fastigheten Terrdangloparen 11.

11) Del av fastigheten Sundbyberg 2:30 ska 6verforas till fastigheten Terréngloparen 11
for underjordiskt parkeringsgarage som ska utgora ett 3D-utrymme till Terrdngloparen
11.

12) Del av Terrangloparen 11 ska 6verforas till allmén plats till fastigheten Sundbyberg
2:30 med undantag for underjordiskt parkeringsgarage som ska utgora ett 3D- utrymme
till Terrangloparen 11.

21) Del av fastigheten Orienteraren 9 ska 6verforas till fastigheten Sundbyberg 2:30 for
ny néatstation.

Allmdn plats

Sundbybergs stad ska teckna exploateringsavtal med exploatoren och Gverenskommelse
om fastighetsreglering med Forvaltaren som ar berorda fastighetsigare inom
detaljplanen. Markomraden som utlagts som allmén plats inom detaljplanen ska
regleras i dessa avtal. Berorda markomraden som &gs av exploatoren ska 6verlamnas
frén exploatoren till staden utan ersdttning som regleras i exploateringsavtal. I det fall
overenskommelse inte traffas for markatkomst for allmén plats finns moéjlighet for
staden att 16sa in marken. Motsvarande dr Sundbybergs stad skyldig att forvirva marken
om fastighetsidgaren/exploatéren begar det.

I planforslaget ar foljande markomréden utlagd som allmén plats och ska genom
fastighetsreglering foras over till fastigheten Sundbyberg 2:30 dgd av Sundbybergs stad:

6) Del av fastigheten Kartan 1 ska overforas till fastigheten Sundbyberg 2:30.
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12) Del av Terrangloparen 11 ska 6verforas till allmén plats till fastigheten Sundbyberg
2:30, med undantag for underjordiskt parkeringsgarage som ska utgora som ett 3D-
utrymme till Terrangloparen 11.

13) Del av fastigheten Kartan 1 ska overforas till fastigheten Sundbyberg 2:30.

14 - 15) Del av fastigheten Orienteraren 9 ska 6verforas till fastigheten Sundbyberg 2:30.

16, 17, 18 och 19) Del av fastigheten Bollspelaren 1 ska 6verforas till fastigheten
Sundbyberg 2:30.

20) Del av fastigheten Orienteraren 9 ska 6verforas till fastigheten Sundbyberg 2:30.

Servitut och ledningsritt

Servitut &ar en ratt for en fastighet att anvinda en annan fastighet pa ett bestamt sitt.
Servitut ar till skillnad fran nyttjanderatt endast knutet till fastigheter samt géller i regel
tills vidare och har inget slutdatum. Ett servitut kan antingen bildas genom avtal mellan
berorda fastigheters dgare (avtalsservitut) eller genom beslut av myndighet
(officialservitut). Den senare kan bildas vid ansdkan till Lantmaéteriet.

Ledningsratt kan till skillnad fran servitut gélla till férmén for savil fastighet som
juridisk person. Ledningsrétt ar en ratt for forménstagaren att anvianda en fastighet pa
ett av Lantmaiteriet bestdmt sitt. Ledningsritt kan bildas for allmidnna ledningar med
idndamaél som finna angivna i ledningsrattslagen som starkstrom, vatten- och avlopp
med mera.

Inverkan pa befintliga rittigheter och inrdttande av nya rittigheter
Paverkan pa befintliga rdttigheter

Detaljplaneomrédet omfattas av olika rattigheter i form av ledningsritter, servitut och
nyttjanderitter for utrymme, ledningar med mera. Rittigheter som kommer behova
omprovas eller upphévas inom detaljplaneomridet kommer ske inom kommande
lantmateriforrattning efter detaljplanen vunnit laga kraft.

Detaljplanen innebir att foljande rattigheter paverkas:

e Officialservitut for vag avseende tillfart till forman for fastigheten Kompassen 2
belastande Terrangloparen 11, akt 0183—94/10.3 och 0183—94/10.4. Servitutet
ska upphévas och en rattighet for dndrad lokalisering for ny vag och angéring
behover inrittas.

e Avtalsservitut for tillfart inklusive kulvert under Lotsjovagen till befintligt
garage inom Terrangloparen 11 till f6rman for fastigheten Kartan 1 belastande
Orienteraren 9 och Terrdngléparen 11, akt 01-IM6-00/3114. Servitutet ska
upphivas och en ny rattighet ska inte inréttas, da det ska uppforas ett garage
med infart inom nya de bostadsfastigheterna pa Kartan 1. Infart till nytt garage
och avfallshantering ska hanteras inom blivande bostadsfastigheter.

I 6vrigt berors inte de rattigheter som finns inom planomrédet. Detta géller bland annat
officialnyttjanderatt och officialservitut for tunnelbanan med skyddszon som dessutom
skyddas genom planbestammelse om ligsta tillitna schaktdjup 6ver rattigheterna i
fraga.

Beskrivning av nya rdttigheter
Detaljplanen innebar att foljande rattigheter behover inrittas:

e Raittighet for allméannyttig gdng- och cykeltrafik till férmén f6r Sundbybergs
stads fastighet Sundbyberg 2:30 ska inréttas inom tva berorda x-omraden inom
detaljplanen. Dessa rittigheter ska regleras genom avtalsservitut och utgor del
av exploateringsavtalet som ska tecknas mellan Sundbybergs stad och
exploatdren innan antagande av detaljplanen. Sundbybergs stad ska bekosta
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drift- och underh4ll av beroérda x-omraden. Ataganden for utbyggnad och
bekostande inklusive drift- och underhall av berorda x-omraden regleras i
avtalsservitut.

e Rittighet for viag och angoring till forméan for fastigheten Kompassen 2 behover
inréttas i angransning till detaljplaneomradet i samband med att gillande
officialservitut pa Terrdangloparen 11 upphévs. I forsta hand ska ett nytt servitut
for vig och angoring inrdttas inom del av fastigheten Kompassen 1 med infart
via Orsvangen till forman for fastigheten Kompassen 2. Det medfor att avtal om
inrdttande av servitut ska tecknas mellan Sundbybergs stad, tomtrattshavare av
Kompassen 2 och fastighetsigare av Kompassen 1. Om det inte ar mojligt att
teckna avtal om nytt servitut med fastighetsigare av Kompassen 1 ska
tomtrattshavare av Kompassen 2 16sa angoring inom befintligt garage pa den
egna fastigheten. Angoring inom garaget pa Kompassen 2 medfor att det méste
uppforas en hiss fran garagets niva till kyrkans entré. Sundbybergs stad ska
bekosta ersidttning och anldggandet av det nya servitutsomradet.
Tomtrattshavaren av Kompassen 2 ska bekosta drift- och underhéll av det nya
servitutsomrédet.

e Rittighet for befintlig in- och utfart till f{érman for blivande 3D-utrymme for
underbyggt garage och centrumbyggnad inom Terrangloparen 11 ska inrattas pa
Sundbybergs stads fastighet Sundbyberg 2:30. Befintlig in- och utfart som &ar
beldgen oster om Orsvingen i angriansning till detaljplaneomradet saknar
rattighet. Dessa rattigheter ska regleras i exploateringsavtalet som ska tecknas
mellan Sundbybergs stad och exploatéren innan antagande av detaljplanen.

e Rittighet for befintliga brandgasluckor till formén for blivande 3D-utrymme for
underbyggt garage och centrumbyggnad ska inrattas inom Terrangloparen 11 pa
Sundbybergs stads fastighet Sundbyberg 2:30. Dessa rittigheter ska regleras i
exploateringsavtalet som ska tecknas mellan Sundbybergs stad och exploatéren
innan antagande av detaljplanen.

e Rittighet for befintliga brandgasluckor och tryckgasschakt tillh6rande
tunnelbanan till formén for Region Stockholm ska inrittas pa kvartersmark
invid centrumbyggnad inom Terrangloparen 11. Dessa réttigheter ska regleras i
genomforandeavtalet som ska tecknas mellan exploatéren och Region
Stockholm innan antagande av detaljplanen.

e Rittighet for ny utrymningsvig for tunnelbanan till formén for Region
Stockholm ska inrattas pé kvartersmark inom centrumbyggnad inom
Terréngloparen 11. Befintlig utrymningsvig ska tas bort med anledning av
genomforandet av detaljplanen. Befintlig utrymningsvag saknar rattighet och ar
beldgen inom Bollspelaren 1 med tillhorande kulvert under Lotsjovagen.
Rittighet for ny utrymningsvag for tunnelbanan ska regleras i
genomforandeavtalet som ska tecknas mellan Balder Sundbyberg AB och Region
Stockholm innan antagande av detaljplanen. Den nya utrymningsvigen ska
fungera innan den befintliga utrymningsvigen tas bort.

e Rittighet for bussterminal till férméan for Region Stockholm planeras att
inrdttas pa Sundbybergs stads fastighet inom Sundbyberg 2:30 pé
Hallonbergsplan. Befintlig bussterminal saknar rattighet. Rattighet for
bussterminal ska regleras i genomforandeavtalet som ska tecknas mellan
Sundbybergs stad och Region Stockholm innan antagande av detaljplanen.

Ovriga rittigheter som kan behdva inrittas, omprovas eller upphivas ska ses ver innan
antagande av detaljplanen for att mojliggora ett genomférande av detaljplanen.
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Gemensamhetsanliggningar

En gemensamhetsanldggning ar en anldggning som ar gemensam for flera fastigheter,
ofta vagar eller vatten- och avloppsledningar. I gemensamhetsanldggningen deltar flera
fastigheter och de bekostar bade anldggandet och driften enligt andelstal som faststills
av lantmaterimyndigheten.

Paverkan pa befintliga gemensamhetsanldggningar Orienteraren ga:1-4

Planforslaget innebér att foljande gemensamhetsanlidggningar paverkas:

Gemensamhetsanliggning Andamal

Orienteraren ga:1 Kommunikationsytor for korvag, géng-
och cykelvig

Orienteraren ga:2 VA-anlaggning for dagvatten, spillvatten,
renvatten och brandvatten

Orienteraren ga:3 Belysningsanldggning

Orienteraren ga:4 Ytor for lek och rekreation samt
Trafflokal (Toppstugan)

Orienteraren ga:1 - 4 férvaltas genom samfallighetsforening Orienteraren. Samtliga
gemensamhetsanliggningar kommer efter detaljplanens laga kraft beh6va omprovas.
For att kunna mojliggora genomforandet av detaljplanen behover
gemensamhetsanldggningarnas utbredning forandras. Den nuvarande utbredningen av
gemensamhetsanliggningarna ligger bade inom detaljplanen och i angrénsning till
planomrédet. Gemensamhetsanldggningarna avses inte belasta ytor som lagts ut som
allmén plats och kvartersmark inom detaljplanen. Agande, drift och underhéll av gator,
torg, park och natur som lagts ut som allmén plats inom planomradet ska 6verga till
Sundbyberg stad. Agande, drift och underh&ll av ledningar inom planomradet som ska
ingd i det allmanna VA-nitet ska 6verga till Savab. Andelstalen och deltagare for
aterstdende delar inom Orienteraren ga:1-4 avses dven omprévas for de nuvarande
fastigheter som ar deldgare till f6ljd av dandring av gemensamhetsanldggningarnas
utbredning.

Delar av gemensamhetsanliggning Orienteraren ga:2 kommer kvarstd och dirmed
belasta ytor for allméin plats och kvartersmark inom detaljplanen. Dagvattenledningarna
tillhorande Orienteraren ga:2 ar gemensamma fran forbindelsepunkt fram till de
punkter dar avloppsstammen ansluter till respektive fastighet. Stadens fastighet
Sundbyberg 2:30 behover Gverta visst deltagande i befintlig gemensamhetsanldaggning
Orienteraren ga:2 fran exploatorens fastighet Terrdngléparen 11, motsvarande den
avvattning av dagvatten som sker av den blivande allméinna platsen pé Hallonbergsplan.
Andelstalen ska i enlighet med exploateringsavtalet fordelas jamnt mellan Stadens
fastighet Sundbyberg 2:30 och exploatorens fastighet Terrangloparen 11.

Overenskommelse om omprévning av gemensamhetsanliggningar Orienteraren ga:1-4
avses tecknas mellan Staden och berdrda fastighetsdgare som ar deldgare innan
omprovning sker.

Om och hur gemensamhetsanldggning ska omprovas beslutas av
Lantmiterimyndigheten, samt om kommande gemensamhetsanldggningar och om vilka
fastigheter som deltar, hur de ska forvaltas, samt andelstal for utférande, drift och
underhéll. Gemensamhetsanldggningarna omprovas enligt 35 § anlaggningslagen (AL).
Fragan om ratten till ersattning kan aktualiseras vid omprovning av gemensamhets-
anldggningarna och regleras enligt 40 a § anldggningslagen (AL).
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Beskrivning av nya gemensamhetsanldggningar

For gemensamma funktioner sdsom tatskikt och barande konstruktioner (pelare och
avviaxlingsbalkar) mellan 3D- utrymme for garage tillhorande centrumbyggnad pa
kvartersmark inom Terrdngloparen 11 och allmén plats pd Hallonbergsplan samt
Orsviangen behover nya gemensamhetsanldggningar bildas.

Ansoékan om lantmiteriférrittning

Fastighetsréttsliga atgarder kan genomforas efter detaljplanen har vunnit laga kraft.
Ansokan om avstyckning, markoverforing genom fastighetsreglering, bildande och
omprovning av gemensamhetsanliggningar, bildande av ny fastighet samt bildande eller
upphivande av ledningsritt eller servitut inlimnas till Lantméteriet. Omprovning och
inrdttande av ledningsratt ansoks av berérd ledningsédgare. Sundbybergs stad och
exploatdren ansvarar for att ansoka om och bekosta de fastighetsbildningsatgirder som
kravs for att genomfora detaljplanen.

Tekniska fragor

Gator, torg, idrottsplats, parkering och park

Genomférandet av detaljplanen medfor att gata och torg ska nyanlaggas pa ytor som
utlagts som allméin plats, vilka utgors av kvartersmark enligt gillande detaljplan.
Idrottsplats for ny fotbollsplan ska anlidggas inom yta som utlagts som kvartersmark.

Parkering for ny bebyggelse pé kvartersmark ska majliggoras i nya garage eller i
befintliga garageanldggningar inom eller i angrénsning till detaljplaneomradet.
Markparkeringsytor som tas i ansprak inom fastigheterna Kartan 1 och Orienteraren 9
ska ersittas i befintliga garageanldggningar inom eller i angriansning till
detaljplaneomradet.

Parkmiljo och omréden for rekreation, gangstrak, planteringar, aktivitetsytor med mera
ska nyanlaggas pa allmén plats och invid kvartersmark for idrottsplats. En fickpark ska
dven bildas som en del av Hallonbergsstraket.

Anléaggningarna inom allmén platsmark, kvartersmark for idrottsplats ska utforas av
Sundbybergs stad enligt kommunala riktlinjer.

Bussterminal

Genomforandet av detaljplanen medfor ombyggnation och kapacitetshgjning av
befintlig bussterminal f6r busstrafik pd Hallonbergsplan. Ett skarmtak ska dven
uppforas inom den nya bussterminalen. Bussterminalen ar utlagd som allmén plats for
kollektivtrafiktorg. Tillkommande laster fran den nya bussterminalen medfor att
forstarkningsatgarder i form av forstarkning av befintliga pelare och avvaxlingsbalkar
kravs for det underliggande garaget tillhérande centrumbyggnaden inom
Terringldparen 11. Ataganden for sikerstillande av byggnation, drift- och underhall
samt standard f6r ny och temporir bussterminal regleras i genomférandeavtal mellan
Sundbybergs stad och Region Stockholm. Ataganden for att sikerstilla utbyggnad och
bekostande av tatskikt och forstarkningsatgarder inom 3D-utrymme for garage och
inrdttande av rattigheter som avser 3D-utrymmet regleras i exploateringsavtal mellan
Sundbybergs stad och exploatoren.

Ledningar

Markforlagda befintliga ledningar kommer behova flyttas eller upprustas som paverkas
av genomforandet av detaljplanen. Nya ledningar kommer dven behova forlaggas for att
forsorja den nya bebyggelsen inom exploateringsomradet. Ledningsslag som berors
inom exploateringsomradet ar vatten och avlopp, sopsug, dagvatten, el, tele, fiber,
fjarrvirme och belysning. I den tekniska forstudien och i systemhandling foreslés lage
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for omlaggning och nyldggning av ledningar. Slutlig placering ska faststillas i senare
skede.

Vatten, avlopp och dagvatten

Planomradet omfattas av Sundbybergs stads verksamhetsomréde for vatten, spillvatten
och dagvatten. Sundbybergs Avfall och Vatten AB (Savab) dr huvudman for allmédnna
vatten-, spillvatten- och dagvattenledningar med tillhérande anldggningar och ansvarar
for dess utbyggnad, drift och underhéll fram till anvisad forbindelsepunkt. Savab anvisar
forbindelsepunkter. Fran forbindelsepunkten ansvarar respektive fastighetséagare for
utbyggnad, inkoppling, drift och underhéll. Arbetena i denna del méaste samordnas med
andra arbeten for att inte annars visentligen forsvara samordningen rérande VA inom
avrinningsomradet.

For att mojliggora exploateringen av planomradet kravs det att VA-kapaciteten forstarks
och samordnas inom avrinningsomrédet. En ny pumpstation, dagvattenanlédggningar
och tryckledning behovs uppforas och driftsittas inom angransande detaljplan dp1
Résta-Orvallen, for att hantera spill- och dagvatten fran Hallonbergen centrum.

Detaljplanen dp1 Rista-Orvallen planeras att antas arsskiftet 2026/2027 med tidigast
byggstart ar 2027. Utbyggnaden av ny bebyggelse pa kvartersmark inom denna
detaljplan behover samordnas med tidpunkten f6r nar VA-kapaciteten forstarkts.

Samtidigt finns mojlighet att genomfora vissa kvarter tidigare dn samordningen kraver
inom denna detaljplan innan férstarkning av VA-kapacitet byggts ut. Det forutsitter om
spillvatten kan avledas till ett annat avrinningsomrade, dvs inte till pumpstation inom
Or.

Staden och exploatoren ska, i enlighet med exploateringsavtalet, anpassa och samordna
utbyggnadstidplanen utifrén nedanstiende forutsattningar for VA-kapacitet.
Exploatoren kan genomfora utbyggnad av vissa kvarter innan VA-kapaciteten har
forstarkts om spillvattnet leds till ett annat avrinningsomrade &n till Ors pumpstation
eller om det frigors kapacitet i befintlig pumpstation som nagot kvarter inom
planomradet istdllet kan nyttja.

Forutsdttningar for utbyggnad av och samordning med ny bebyggelse och VA per
kvarter inom detaljplanen:

e Kvarter 5 och ombyggnad av centrumbyggnaden inklusive pabyggnad av hotell
kan genomforas utan att VA-kapaciteten forstiarkts. En pibyggnad av hotell pa
centrumbyggnaden kraver att en ny VA-servis forlaggs som ansluter till VA-
nitet nedstroms befintlig pumpstation.

e Kvarter 1, kvarter 2, kvarter 3, kvarter 4 kan inte bebyggas forran VA-
kapaciteten forstarkts i hela avrinningsomradet. Byggstart av dessa kvarter kan
dock péborjas forutsatt VA-kapaciteten har forstarkts innan inflyttning.
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Hllustration av kvartersindelning inom detaljplanen.

El, tele, fiber, fjarrvarme

Bebyggelsen inom detaljplanen ska ansluta till nya och befintliga ledningar for el-, tele-,
fiber- och fjarrvirmenait. Respektive ledningsigare anvisar forbindelsepunkter. Fran
forbindelsepunkten ansvarar respektive fastighetsidgare for utbyggnad, inkoppling, drift
och underhall.

Ndtstation

Bebyggelsen inom detaljplanen forutsétter att en ny nétstation uppfors for att
sdkerstilla tillkommande behov av elforsorjning. Nétstationen inklusive yta for
uppstillningsplats av fordon ar foreslaget att uppforas inom utlagt E-omréade invid
Skolgéngen och Region Stockholms likriktarstation som &r beldgen i angransning till
detaljplaneomradet. Yta for uppstillningsplats av fordon inom E-omrédet kan nyttjas av
Vattenfall och Region Stockholm. Placeringen har skett i samrad mellan Staden,
Vattenfall och Region Stockholm. Vattenfall ansvarar for utbyggnad och bekostande av
ny natstation som regleras i kommande avtal mellan Sundbybergs stad och Vattenfall.

Sopsugsanliggningar

Detaljplaneomrédet ska anslutas till sopsug. Befintlig bebyggelse inom och i
angransning till detaljplaneomradet ar anslutet till sopsugssystem. Savab anvisar en
forbindelsepunkt. Fran forbindelsepunkten ansvarar respektive fastighetsiagare for
utbyggnad, inkoppling, drift och underhall.

Byggnation

Storningar under byggtid

Gillande krav pa byggbuller och materialhantering kommer att tillimpas for att minska
storningarna under byggtiden.
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Bussterminal

Exploatoren och staden ska ta hansyn till Region Stockholms bussterminal pa
Hallonbergsplan. Under byggtiden av allmén plats for ny bussterminal kommer det
kravas en temporar bussterminal. Utbyggnaden kraver sarskild samordning mellan
exploatdren, staden och Region Stockholm.

Tunnelbanetunneln och likriktarstation

Exploatoren och staden ska ta hansyn till Region Stockholms likriktarstation,
nyttjanderitt, servitut for tunnelbanan. Utbyggnaden kréaver sirskild samordning
mellan exploatoren, staden och Region Stockholm. Vattenfall ska ta hansyn till Region
Stockholms likriktarstation, nyttjanderitt, servitut for tunnelbanan i samband med an
utbyggnaden nitstation vid Skolgangen.

Befintlig fotbollsplan och befintlig multisportplan inom Bollspelaren 1

Exploatoren ska riva befintlig fotbollsplan pé fastigheten Bollspelaren 1 for att
mojliggora for ny bostadsbebyggelse och ny fotbollsplan. Exploatoren ska riva befintlig
multisportplan pa Bollspelaren 1 for att maojliggora for ny bostadsbebyggelse.

Ny fotbollsplan

Sundbybergs stad ska uppfora en ny fotbollsplan pé Bollspelaren 1. Markomradet for ny
fotbollsplan &r planlagt som kvartersmark for idrottsindamal och ska Gverléatas till
staden fran exploattren utan ersattning.

Brandskydd

Exploatoren ska redovisa att brandvattenfoérsorjningen och att atkomligheten ar
sikerstilld i samband med bygglov. Tilltrdde for raddningstjanstens fordon ar
tillgodosett. Exploatoren ska redovisa att tkomligheten ar sdkerstéllt i samband med
bygglovsansokan.

Tidplan och etappindelning for utbyggnad

Tidplan, etappindelning och utbyggnadsordning for allmén plats och kvartersmark
kommer utredas vidare och faststillas innan exploateringen péborjas efter detaljplanen
vunnit laga kraft. Staden ansvarar for utbyggnad av allmin plats. Utbyggnaden av
allmaén plats sker etappvis. Inledningsvis ske en groventreprenad for ledningsflyttar, nya
ledningar och kanalisation, gator, torg samt gang- och cykelvagar. Utbyggnad av allmén
plats for ny bussterminal avses ske i en egen utbyggnadsetapp. Nar staden genomfort
groventreprenad inom intilliggande allmin plats kan exploatoren péborja utbyggnaden
av ny bebyggelse inom sin kvartersmark. Efter att exploatoren byggt ut kvartersmarken
kan staden fardigstilla finplaneringen av allméin platsmark.

Tidplan och samordning av genomforandearbeten regleras narmare i exploateringsavtal.

Utbyggnadstidplanen av ny bebyggelse pa kvartersmark inom detaljplanen ska anpassas
till tidpunkten for forstarkning av VA-kapacitet inom avrinningsomrédet och frigérande
av VA-kapacitet inom planomradet. Forutsittningar for utbyggnad av ny bebyggelse for
respektive kvarter pa kvartersmark inom detaljplanen beskrivs under rubriken Vatten,
avlopp och dagvatten ovan.

Staden och exploatoren har upprittat en preliminir skedesplan, som utgor bilaga till
exploateringsavtalet, med tvé utbyggnadsalternativ for ny bebyggelse pé kvartersmark
och allmin plats. Den preliminéra skedesplanen ska vidareutvecklas efter detaljplanen
vunnit laga kraft. Enligt den preliminira skedesplanen ska ombyggnation av kvarter
centrum starta senast r 2028 och piga samtidigt som utbyggnad av ny bussterminal.
Utbyggnad av kvarter 2, kvarter 3, kvarter 4, pabyggnad av hotell inom kvarter centrum
startar tidigast &r 2030 och senast ar 2032. Utbyggnad av kvarter 1 och 5 startar tidigast
ar 2036 och senast ar 2038.
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Ekonomiska fragor

Kommunalekonomiska konsekvenser

Stadsmiljoavdelningen, som &r en del inom sektorn for samhillsbyggnad inom
Sundbybergs Stad, ansvarar for drift och underhall av allmén plats inom
detaljplaneomradet. Omfattningen av allmén plats 6kar genom detaljplanen och
paverkar sdledes drift- och underhéllskostnaderna.

Exploatoren ska uppfora och bekosta ny bebyggelse for bostader med
verksamhetslokaler i del av bottenvaningar, forskola, centrumverksamhet, saluhall och
hotell samt idrottsplats inom kvartersmark. Exploatoren ska dven erligga
exploateringsbidrag och ersattning for plankostnader, utredningar, projektutveckling
och ovriga fastighetskostnader till Sundbybergs stad. Staden har bland annat kostnader
for atgarder i samband med inlosen av mark som #gs av Forvaltaren.

Exploatoren och staden bekostar utbyggnaden av de allménna anliggningarna, exklusive
ny bussterminal p&d Hallonbergsplan och temporar bussterminal som enbart bekostas av
Staden. Kostnader for allminna anldggningar regleras genom exploateringsbidrag enligt
exploateringsavtal mellan Staden och exploatoren. Det innebar att 6vriga fastighetsédgare
inom och i angréansning till detaljplaneomradet kan forvinta sig att inte behova betala
kostnaden for allménna anldggningar, da denna skulle kunna péaforts 6vriga
fastighetsigare genom en gatukostnadsutredning.

Planavgift

Plankostnadsavtal har upprittats mellan Balder Sundbyberg AB och Staden angaende
kostnaderna for upprattande av detaljplanen for omradet. Planavgifter regleras i det
uppraittade plankostnadsavtalet.

Bygglovsavgift

Nir detaljplanen har vunnit laga kraft och genomférandetiden borjat har
fastighetsidgaren ritt att fa bygglov i enlighet med detaljplanen. Avgiften for bygglov
debiteras enligt kommunens for tidpunkten géllande bygglovstaxa.

Tillsynsavgift for fororenad mark

Markfororeningar som patraffats inom detaljplaneomréadet ska underrittas om till
Byggnads- och tillstindsndmnden. Ytterligare provtagning kan komma att behovas i
exploateringsskedet infor klassificering och omhandertagande av schaktmassor inom
detaljplaneomradet. Minst sex veckor innan schaktarbete paborjas i fororenad mark
behover en anmilan skickas in till Byggnads- och tillstdindsnamnden. Tillsynsavgift tas
ut for handldggning av drendet enligt gillande miljobalkstaxa.

Kostnader f6r utbyggnad av allmin plats

Staden genomfor byggnation av allmin platsmark inom detaljplanen. Enligt
aktieGverlatelseavtal ska mark som dgs av exploatéren som utlagts for blivande allman
plats i detaljplanen, 6verlatas till Sundbybergs stad utan ersattning. Ersattning for
nodvandiga markoverforingar, servitut, saneringskostnader regleras i
exploateringsavtalet samt forhandling mellan berérda fastighetsidgare och
ledningsigare. Stadens utbyggnad av allmén plats avses finansieras genom intdkter, som
omfattas av tillaggskopeskilling for tillkommande byggratter inom detaljplanen enligt
aktieGverlatelseavtal och exploateringsbidrag. Fordelning av dessa kostnader regleras i
exploateringsavtal mellan Staden och exploatoren.

Ersittning for mark som 4gs av Forvaltaren inom del av Orienteraren 9 regleras i avtal
om 6verenskommelse om fastighetsreglering mellan Staden och Forvaltaren.

Staden genomfor och bekostar byggnation av ny bussterminal och pa Hallonbergsplan
inom allmén plats, enligt aktieoverldtelseavtal. Staden genomf6r och bekostar dven
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byggnation av temporar bussterminal som dr nodvandig tills ny bussterminal ar
fardigstalld. Byggnation och kostnadsansvar f6r ny och temporar bussterminal regleras i
genomforandeavtal mellan Staden och Region Stockholm.

Av den totala kostnaden for utbyggnad av allmén plats ska 1 % avsittas for offentlig
konstgestaltning i enlighet med Sundbybergs stads konstpolicy.

Kostnader f6r utbyggnad av kvartersmark

Exploatoren bekostar och genomfor byggnation inom kvartersmark. Exploateringen
innebar kostnader for rivning, sanering och annan anpassning av marken for den nya
bebyggelsen. Exploatoren utfor och bekostar rivning av befintlig fotbollsplan pa
Bollspelaren 1. Undantaget bekostar Staden och genomf6r rivning av befintlig
utrymningsvig och pa Bollspelaren 1, uppforande av ny fotbollsplan pa Bollspelaren 1,
rivning av befintliga kulvertar under Lotsjovagen, tatskikt och forstarkningséatgarder for
underjordiskt parkeringsgarage tillhorande Terrangloparen 11 pa Hallonbergsplan.
Ersittning for nodvandiga markoverforingar, servitut, saneringskostnader regleras i
exploateringsavtalet samt forhandling mellan ber6rda fastighetsidgare och
ledningsigare.

Kostnader ersittning av parkeringsytor inom detaljplanen

Staden ska ersatta berord fastighetsdgare for markparkeringsytor inom del av
fastigheterna Kartan 1 och Orienteraren 9, som tas i ansprak for att mojliggora
exploatering enligt detaljplanen. Stadens erséttning till exploatéren for
markparkeringsytor inom fastigheten Kartan 1 ar reglerat i aktiedverlatelseavtal.
Stadens ersittning for markparkeringsytor som dgs av Forvaltaren inom fastigheten
Orienteraren 9 regleras i avtal om 6verenskommelse om fastighetsreglering mellan
Staden och Forvaltaren.

Forrittningskostnader

Forrattningskostnader uppstar i ssmband med en lantmaéteriforrattning i form av en
fastighetsreglering, fastighetsbildning eller anldggningsforrattning.
Forrattningskostnaderna beror pé tidsatgangen och géllande forrattningstaxa.
Exploatéren och Staden ansvarar for sin del av kostnaderna for lantmateriforrattningar
som kravs for genomférandet av detaljplanen, om inte annat kostnadsansvar ar
overenskommet i avtal.

Teknisk forsorjning

For anslutning till det allménna VA-ledningsnitet ska anslutningsavgift erldggas som
faststillts i anslutningsavtal med Savab. Anslutningsavgift regleras enligt for tidpunkten
gillande VA-taxa som beslutats av kommunfullméktige. Respektive fastighetsdgare
betalar en anslutningsavgift for anslutning till sopsugsanldggning som faststalls i
anslutningsavtal med Savab. Driftkostnad for sopsugsanliggning regleras enligt for
tidpunkten gallande avfallstaxa som beslutats av kommunfullmiktige. Utbyggnad och
drift av 6vrig teknisk forsorjning (el, tele, fjarrvirme och bredband) finansieras av
anslutnings- och brukaravgifter. Kostnad for anslutning till respektive ledningsnit
hanvisas till respektive ledningsidgare. Férdelning av kostnader for flytt av ledningar
regleras i exploateringsavtal och genomforandeavtal med berord ledningségare.
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Berorda fastigheter av detaljplanens genomférande

Konsekvenser for berorda fastighetsigare, rattighetshavare och
gemensamhetsanldggningar till f6ljd av detaljplanens genomforande redovisas i
nedanstdende tabell.

Fastighet Avstar | Erhaller | Deligare Rattighet
mark mark gemensambhets- upphor/
anlaggning bildas/
ombildas
Bollspelaren 1 Ja - - Ja
Kartan 1 Ja - Orienteraren ga:1,ga:2, Ja
ga:3, ga:4
Orienteraren 9 Ja - Orienteraren ga:1,ga:2, Ja
ga:3, ga:4
Sundbyberg 2:30 - Ja Orienteraren ga:1 Ja
Terrangloparen 11 Ja - Orienteraren ga:1, ga:2, | Ja
ga:3
Ridttighetshavare
Kompassen 2 Ja
Gemensambhets-
anlaggning
Orienteraren ga:1, Ja
ga:2, ga:3, ga.4

Medverkande tjanstepersoner

Planhandlingarna har tagits fram av planenheten inom stadsbyggnadsavdelningen som
ar en del av sektorn for samhaillsbyggnad i samarbete med andra berorda
sektorer/verksamheter i Sundbybergs stad.
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