




2026-02-05 28 (67) 
DNR KS-0692/2017-99

 

Kommunstyrelsens förvaltning
Sektorn för samhällsbyggnad

fotbollsplanen. Denna kulvert föreslås ersättas av ett nytt interiört trapphus i 
centrumbyggnaden, med utrymning ut mot Lötsjövägen. Den norra kulverten är 
transportväg från centrumgaraget vidare till fastigheten Kartan 1. Även denna kulvert 
föreslås rivas vid ett genomförande av detaljplanen.

Vy söderut över kvarter 5 med Lötsjövägen i förgrunden. Bild: Kod arkitekter 

Hallonbergsstråket 
Hallonbergsstråket utformas för att bli ett centralt aktivitetsstråk som samlar 
gångflöden och förbinder östra och västra Hallonbergen. Trafiken på Hallonbergsstråket 
föreslås enkelriktas österut, utfart sker mot Lötsjövägen. 

Den norra delen av Hallonbergsstråket, norr om kvarter 2, utgör förbindelse mellan 
Skolgången och Lötsjövägen. Från denna gata angörs även kvarter 2 och delvis kvarter 1 
samt befintligt äldreboende i fastigheten Kartan 1. Gatan föreslås som ett 
gångfartsområde där möblering och planteringar utgör tydliga gränser utmed en 
körbana belägen i mitten av stråket. 

Vänster: Södra Hallonbergsstråket. Höger: Norra Hallonbergsstråket. Bilder: Funkia 

Södra Hallonbergsstråket, beläget söder om kvarter 2, kan nyttjas för angöring till 
bostäder i kvarter 2, 3 och 4. Angöring från södra Hallonbergsstråket till kvarter 2 är 
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inte tillgänglighetsanpassad. Tillgänglighetsanpassad entré till kvarter 2 finns från Norra 
Hallonbergsstråket. Trafiken på södra Hallonbergsstråket ska ske i gångfart och gatan 
utformas för att stödja detta. I den framtida utformningen av Hallonbergsstråket är 
grönska, dagvattenhantering, vistelseytor och lek viktiga inslag. Cykeltrafik sker i 
blandtrafik. 

Skolgången 
Skolgångens norra del ligger utanför planområdet och regleras av detaljplan C424 som 
gångfartsområde. Den södra delen av Skolgång som ingår i det här planförslaget är ett 
förslag till en förlängning av den redan påbörjade gatan och även den föreslås utformas 
som gångfartsområde. Sektionen har en total bredd på cirka 12 meter med varierande 
utformning för att skapa en miljö där de gående prioriteras. 

Längs Skolgångens södra del finns plats för avfallshanteringsangöring samt tillgänglig 
angöring till Kvarter 3. Från Skolgången sker även in- och utfart från parkeringsgarage 
under kvarter 3 (cirka 15 parkeringsplatser). I anslutning till området finns även yta för 
angöring till den befintliga likriktarstationen. Strax norr om befintlig likriktarstation 
föreslås en ny elnätstation som även den nås via Skolgången. 

Mängden trafik på Skolgången bedöms bli begränsad men kommer innehålla delvis 
transporter med lastbil i form av leveranser till och avfallstransporter från skolan. Dessa 
transporter sker delvis redan idag via Skolgången men på ytor planerade som gång- och 
cykelvägar. 

Sektion genom Skolgången. Bild: Funkia

Östra och västra gränden 
På två ställen inom planområdet säkerställs möjligheterna att korsa fastigheter i öst-
västlig riktning genom att så kallade x-områden regleras i plankartan. Östra gränden är 
belägen mellan centrumbyggnaden och fastigheten Terränglöparen 9 och förbinder 
Lötsjövägen med området österut och möjliggör på så sätt en genväg mot stadsdelen Ör 
och gång- och cykelstråket som leder söderut. Västra gränden förbinder Skolgången med 
Lötsjövägen söder om kvarter 3 och fotbollsplanen. X-område innebär att marken ska 
vara tillgänglig för allmänheten som en gång- och cykelväg trots att marken ligger på en 
privat fastighet. Stråken föreslås förstärkas genom exempelvis markmålning i dialog 
med olika intressenter. Både östra och västra gränden regleras med x-områden då de är 
belägna ovanpå befintlig bebyggelse som är under mark och reglerad med begränsning 
av markens nyttjande. 
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Gång- och cykeltrafik 
I planförslaget prioriteras framkomlighet för gående exempelvis genom att södra 
Hallonbergstråket föreslås utformas för gångfart vilket innebär att de gående prioriteras 
framför annan trafik. Längs hela Lötsjövägen kommer det finnas en separerad gångbana 
skild från fordon och cyklister på östra sidan av vägen. För att säkerställa att fotgängare 
kan röra sig från Skolgången och Lötsjövägen mellan skolbyggnaden och fotbollsplanen 
planeras en allmänt tillgänglig gångväg som regleras med x-område i plankartan. 
Möjlighet till en förlängd öst-västlig koppling säkerställs också genom att x-området 
fortsätter mellan centrumbyggnaden och fastigheten Terränglöparen 9.

Säkra skolvägar
För att skapa trygga och säkra skolvägar till skolan och förskolan inom planområdet 
föreslås en rad åtgärder längs de huvudsakliga gång- och cykelstråken. Dessa stråk 
binder samman skolan med omkringliggande bostadsområden och kollektivtrafiklägen, 
samt passerar genom allmänna platser där barn och vårdnadshavare förväntas röra sig 
dagligen. Det finns ytterligare möjligheter för gång- och cykeltrafik inom planområdet 
men i bilden nedan framgår vilka som är prioriterade när det gäller trafiksäkerhet.

Kartan visar säkra gång- och cykelvägar till och från målpunkter inom planområdet.

I syfte att säkerställa säkra skolvägar samtidigt som staden tillgodoser tillgänglighet för 
fordonstrafik så ska följande åtgärder beaktas i det fortsatta planeringsarbetet:

• Separata gång- och cykelvägar: Längs de viktigaste stråken separeras gång- och 
cykelbanor för att minska konflikter mellan olika trafikslag och öka tryggheten 
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för barn. Extra fokus läggs vid passager i närheten av skolområdet och längs 
huvudstråket från öst till väst i det så kallade Hallonbergsstråket.

• Tydliga övergångsställen och upphöjda korsningar: Särskilt vid korsningar nära 
skolans entréer samt vid möten med bilvägar (t.ex. nära tunnelbana och vid 
skolgången) föreslås upphöjda övergångsställen för att sänka hastigheter och 
öka barns synlighet i trafiken.

• God belysning och siktförhållanden: Samtliga skolvägar ska förses med god 
belysning för att skapa trygghet även under årets mörkare perioder. Vegetation 
rensas eller hålls låg vid korsningspunkter för att förbättra sikt.

• Farthinder och trafikdämpande åtgärder i bostadsområden: För att minimera 
biltrafikens hastighet nära bostäder och skolvägar föreslås farthinder och 
smalare gator, särskilt på de vägar där barn väntas korsa eller vistas nära 
körbana. Inom planområdet så ska stora delar av lokalgatorna regleras som 
gångfartsområden och förses med plattor vilket bidrar till en låg hastighet och 
därmed säker trafikmiljö.

Kollektivtrafik 
Inom och i anslutning till detaljplaneområdet sträcker sig tunnelbanans blå linje med 
tillhörande anläggningar. Tunnelbanan regleras i planen genom användningen (T1) och 
(T2) med begränsningar i höjdled. Tunnelbanan ska ses som den urholkande 
användningen medan användning för allmän plats eller kvartersmarksbestämmelser ska 
anses överordnade. Till tunnelbanans anläggning inom planområdet hör förutom 
spårtunnlar även uppgångar, tillhörande teknikutrymmen, ett tryckluftsutjämnings-
schakt (intill idrottshallen i anslutning till Lötsjövägen) samt utrymningsvägar. 
Tunnelbanans uppgång inne i centrum kommer vara kvar i befintligt läge.

Grön = hållplatsläge, blå = ersättningstrafik/reglerplats. Bild: Strid & Lundberg
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Region Stockholms rätt att disponera mark/utrymme för tunnelbaneanläggningen inom 
berörda fastigheter Terränglöparen 11, Orienteraren 9, Bollspelaren 1 och Sundbyberg 
2:30 inom detaljplanen regleras med ett antal rättigheter och servitut i form av 
officialnyttjanderätt och officialservitut. Rättighet för Regionen avseende 
tunnelbaneuppgång inom fastigheten Terränglöparen 11 är reglerat med avtalsservitut. 
Därutöver är Regionen tomträttshavare av fastigheten Sundbyberg 2:31 för en 
likriktarstation tillhörande tunnelbaneanläggningen i angränsning till detaljplanen. 
Rättighet för Regionen för underhåll av kablar med mera tillhörande likriktarstationen 
är reglerat med avtalsservitut.

Bussterminalen på Hallonbergsplan föreslås vara kvar i ett liknande läge som idag men 
ytan utökas några meter västerut och ges en ny utformning i syfte att öka kapaciteten för 
busstrafiken samt för att öka vistelsemässiga kvaliteter för bussresenärer. Den 
föreslagna nya utformningen av bussterminalen innebär en funktionell förbättring 
jämfört med dagens utformning. Bussterminalen avsätts enbart för busstrafik så att 
konflikt med andra fordon kan undvikas. Busstrafiken i terminalen är dubbelriktad runt 
en central terminalö. Förslag till ny terminal rymmer sju enkla och ett dubbelt 
hållplatsläge. Tillsammans med ytterligare två enkla hållplatslägen i anslutning till 
terminalen på Örsvängen, kan upp till tio hållplatslägen anordnas. I förslaget redovisas 
att en uppställningsplats anordnas på Örsvängen. Föreslagen reglerplats inom den del 
av Örsvängen som har en kraftig väglutning, kan lösas genom markvärmeslingor i gatan 
som vid vinterväglag förbättrar bussarnas framkomlighet. 

I dagsläget finns tre enkla och ett dubbelt hållplatsläge sammanlagt inom befintlig 
terminal och ett hållplatsläge på Örsvängen.

1% konst
I Sundbybergs stad tillämpas enprocentsregeln, som innebär att en procent av budgeten 
vid ny-, om- och tillbyggnationer av fastigheter, infrastruktur och offentliga miljöer, ska 
investeras i platsspecifik konstgestaltning. För externa parter ska skrivningar kring 
konst finnas med i avtal med staden, i enlighet med stadens konstpolicy. Den 28 april 
2025 fastställde kommunfullmäktige konstprogram för offentlig konst i Hallonbergen. 
Platser som pekas ut som möjliga för lokalisering av ny permanent konst är bland annat 
Hallonbergen centrum och bussterminalen. 

Planbestämmelser
En detaljplan ska undvika att reglera mer än nödvändigt. Nedan följer motiv, syfte och 
bakgrund till plankartans bestämmelser.

ANVÄNDNINGSBESTÄMMELSER

GATA1 Huvudgata Gäller för Örsvängen.

GATA2 Lokalgata Gäller för övriga gator. 

GCVÄG Gång- och cykelväg Gäller för befintlig gång- och cykelväg i 
södra planområdet.

NATUR Natur Mark till övervägande del med påtagliga 
naturvärden vilka bedöms skyddas 
bättre på allmän naturmark än på 
kvartersmark.

PARK Park Möjliggör nya allmänt tillgängliga 
parkytor.
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TORG Torg Torgytan inom Hallonbergstråket ska 
möjliggöra viss angöring till angränsade 
kvarter. 

TORG1 Kollektivtrafiktorg Möjliggör bussterminal på 
Hallonbergsplan.

B Bostäder

C Centrum Lokaler för centrumverksamhet

C1 Centrumändamål, ej 
handel eller 
restaurang

Gäller skolbyggnaden. Skolbyggnaden 
avses fortsatt användas främst för skola 
men för att skapa flexibilitet över tid 
tillåts även centrumändamål till 
exempel offentlig service såsom 
tandläkare. Trafikförutsättningar och 
parkeringsmöjligheter omöjliggör 
trafikalstrande verksamheter.

D Vård Gäller för byggnad som huserar 
befintligt äldreboende och daglig 
verksamhet m.m.

E1 Transformatorstation Planen ger upphov till behov av en ny 
elnätstation. Tillräckligt avstånd ska 
hållas till utrymmen för stadigvarande 
vistelse. 

(O1) Hotell. Avgränsad 
vertikalt nedåt till + 
28,5 meter och uppåt 
till +59,0 meter över 
angivet nollplan

Användningen syftar till att möjliggöra 
hotell i en egen byggnadsvolym. 

P Parkering Parkering i garage under 
bostadskvarter.

(P1) Parkering. Avgränsad 
vertikalt nedåt till 
+11,0 och uppåt till 
+18,8 meter över 
angivet nollplan

Avser befintligt centrumgarage. 
Bestämmelsen utgör en 3D-avgränsning 
mellan kvartersmark och allmän plats 
som krävs för att Hallonbergsplan ovan 
garaget ska kunna bli allmän plats. 

(P2) Parkering. Avgränsad 
vertikalt nedåt till 
+11.0 meter och uppåt 
till +19.5 meter över 
angivet nollplan

Avser befintlig nerfartsramp till 
centrumgaraget. Bestämmelsen utgör en 
3D-avgränsning mellan kvartersmark 
och allmän plats som krävs för att 
Örsvängen ovan nerfarten ska kunna 
förbli allmän plats. 

R1 Idrottsplats Fotbollsplan och läktare.

R2 Idrott och kultur Avser centrumbyggnaden och befintlig 
skolbyggnad. Tydliggör att byggnaderna 
kan nyttjas för dessa ändamål.

S Skola Avser befintlig skolbyggnad samt 
skolgård. Medger alla former av 
utbildningsverksamhet inklusive 
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förskola. Skolgården kan enbart nyttjas 
som skola, friytan ska inte inkräktas av 
parkering eller annat avsett för 
eventuellt tillkommande verksamheter. 
Säkerställer att friytan kommer 
skolverksamheten till nytta. Reglering 
med skola medför en avsiktlig försvåring 
för framtida omvandling av 
skolbyggnaden då det är önskvärt att 
huvudändamålet med byggnaden 
fortsatt ska vara skola.

S1 Gymnasium Avser centrumbyggnaden och syftar till 
att möjliggöra utbildning som inte 
kräver tillgång till friyta/skolgård.

S2 Vuxenutbildning Avser centrumbyggnaden och syftar till 
att möjliggöra utbildning som inte 
kräver tillgång till friyta/skolgård.

(T1) Tunnelbana. 
Avgränsad vertikalt 
nedåt till -29.5 meter 
och uppåt till
+20.5 meter över 
angivet nollplan

Avser utrymme för befintlig tunnelbana 
med skyddszon. Bestämmelsen utgör en 
3D-avgränsning mellan kvartersmark 
och allmän plats där den kombineras 
med GATA2.

(T2) Tunnelbana. 
Avgränsad vertikalt 
nedåt till -31.5 meter 
och uppåt till
+18.5 meter över 
angivet nollplan

Avser utrymme för befintlig tunnelbana 
med skyddszon.  Bestämmelsen utgör en 
3D-avgränsning mellan kvartersmark 
och allmän plats där den kombineras 
med GATA2.

EGENSKAPSBESTÄMMELSER FÖR ALLMÄN PLATS

+0.0 Markens höjd över 
angivet nollplan

Avser att säkerställa höjdsättning som 
erfordras för att klara skyfallshantering 
på Hallonbergsplan.

skyfallsväg1 Skyfallsväg ska leda 
från Hallonbergsplan 
till Örsvängen

Avser att säkerställa skyfallshantering 
på Hallonbergsplan.

EGENSKAPSBESTÄMMELSER FÖR KVARTERSMARK

s1 För bostäder mot 
Rissneleden som 
överstiger 35 m² ska 
minst hälften av 
bostadsrummen i varje 
lägenhet orienteras 
mot en ljuddämpad 
sida

Avser att reglera skydd mot buller. En 
ljuddämpad sida för bostäder som är 
exponerade för väg- och tågtrafikbuller 
är enligt förordning (2015:216) om 
trafikbuller vid bostadsbyggnader en 
sida där ljudnivån vid fasad inte bör 
överskrida 55 dBA dygnsekvivalent 
ljudnivå och 70 dB maximal ljudnivå 
nattetid.

s2 Minst hälften av 
bostadsrummen i varje 

Avser att reglera skydd mot buller. En 
ljuddämpad sida för bostäder som är 
exponerade för väg- och tågtrafikbuller 
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lägenhet ska 
orienteras mot
en ljuddämpad sida

är enligt förordning (2015:216) om 
trafikbuller vid bostadsbyggnader en 
sida där ljudnivån vid fasad inte bör 
överskrida 55 dBA dygnsekvivalent 
ljudnivå och 70 dB maximal ljudnivå 
nattetid.

s3 Lokal för 
centrumverksamhet 
ska finnas i 
bottenvåningen

Avser att säkerställa lokalyta i 
strategiska lägen. Gäller hörnlägen där 
två stråk möts.

Prickmark Marken får inte förses 
med byggnad

Avser förgårdsmark inom 
bostadskvarter samt mark intill 
centrumbyggnadens västra fasad.

Kryssmark Marken får endast 
förses med 
komplementbyggnader

Avser skolgård och fotbollsplanen och 
syftar till att möjliggöra lekredskap och 
bodar.

Ringmark Endast byggnadsverk 
under mark

Avser mark där det finns byggnadsverk 
under mark, sammanfaller med de två 
x-områdena.

ö1 Marken får endast 
förses med tryck-
utjämningsschakt för 
tunnelbana och detta 
är inte begränsat av 
bestämmelse om lägsta 
schaktningsnivå

Avser att säkerställa befintligt 
tryckutjämningsschakt intill 
centrumbyggnadens fasad utmed 
Lötsjövägen.

ö2 Marken får endast 
förses med byggnad 
under mark samt
nödvändiga tekniska 
anläggningar som 
rökluckor,
utrymningstrappor 
och liknande

Avser att säkerställa befintliga rökluckor 
samt utrymningstrappor utmed 
centrumbyggnadens södra fasad.

h1 +26,00 Högsta nockhöjd är 
26,0 meter över 
angivet nollplan

Används för nytillkomna byggrätter. 
Med nockhöjd avses högsta del av 
yttertak. 

h2 +28,00 Högsta nockhöjd är 
28,0 meter över 
angivet nollplan

Används för nytillkomna byggrätter. 
Med nockhöjd avses högsta del av 
yttertak. 

h3 +29,50 Högsta nockhöjd är 
29,5 meter över 
angivet nollplan

Används för nytillkomna byggrätter. 
Med nockhöjd avses högsta del av 
yttertak. 

h4 +31,00 Högsta nockhöjd är 
31,0 meter över 
angivet nollplan

Används för nytillkomna byggrätter. 
Med nockhöjd avses högsta del av 
yttertak. 

h5 +37,50 Högsta nockhöjd är 
37,5 meter över 
angivet nollplan

Används för nytillkomna byggrätter. 
Med nockhöjd avses högsta del av 
yttertak. 
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h6 +40,50 Högsta nockhöjd är 
40,5 meter över 
angivet nollplan

Används för nytillkomna byggrätter. 
Med nockhöjd avses högsta del av 
yttertak. 

h7 +43,00 Högsta nockhöjd är 
43,0 meter över 
angivet nollplan

Används för nytillkomna byggrätter. 
Med nockhöjd avses högsta del av 
yttertak. 

h8 +46,50 Högsta nockhöjd är 
46,5 meter över 
angivet nollplan

Används för nytillkomna byggrätter. 
Med nockhöjd avses högsta del av 
yttertak. 

h9 +49,00 Högsta nockhöjd är 
49,0 meter över 
angivet nollplan

Används för nytillkomna byggrätter. 
Med nockhöjd avses högsta del av 
yttertak. 

h10 +52,50 Högsta nockhöjd är 
52,5 meter över 
angivet nollplan

Används för nytillkomna byggrätter. 
Med nockhöjd avses högsta del av 
yttertak. 

h11 +55,00 Högsta nockhöjd är 
55,0 meter över 
angivet nollplan

Används för nytillkomna byggrätter. 
Med nockhöjd avses högsta del av 
yttertak. 

h12 +58,00 Högsta nockhöjd är 
58,0 meter över 
angivet nollplan

Används för nytillkomna byggrätter. 
Med nockhöjd avses högsta del av 
yttertak. 

n1 Parkering får endast 
finnas i garage under 
bostadsgård

Gäller kvarter 1, 3 och 4.

n2 Trädet får endast 
fällas om det är sjukt 
eller utgör en
säkerhetsrisk

Gäller för träd med utpekat naturvärde i 
kvarter 5.

x1 Markreservat för 
allmännyttig gång- 
och cykeltrafik

Säkerställer allmän gång- och 
cykeltrafik över kvartersmark.

m1 Riktvärdet för 
trafikbuller får 
överskridas för 
bostäder i kvarterets
nordvästra hörn. Detta 
ska kompenseras med 
balkongutformning
med täta räcken, 
ljudabsorberande 
ytskikt i ovanliggande
balkongbjälklag samt 
minst 75% inglasning 
så att bostäderna får
minst hälften av 
bostadsrummen mot 
fasad med högst 55 
dBA ekvivalent 
ljudnivå

Avser att säkerställa att lägenhet i det 
nordvästra hörnet kan klara gällande 
riktvärden.
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o1 Största takvinkel är 5 
grader och lutningen 
ska orienteras så att
avvattning sker mot 
gård

Avser att säkerställa att taken i kvarter 1, 
3 och 4 vinklas in mot gårdarna för att 
klara avvattning och lokalt 
omhändertagande av dagvatten på 
kvartersmark.

f1 Sockel mot kvarterets 
utsida ska utformas 
med avvikande 
material jämfört med 
resten av fasaden

Avser att säkerställa att socklar på de 
nya bostadskvarteren markeras med ett, 
från de övriga fasaderna, avvikande 
material (de tre höga landmärkena 
undantagna). 

f2 Balkong får inte kraga 
ut över allmän plats

Avser hela kvarter 2 samt delar av 
kvarter 1. Syftar till att säkerställa 
gestaltningsmässigt sammanhållna 
byggnadsvolymer.

f3 Gemensam takterrass 
om minst 150 
kvadratmeter ska 
finnas inom 
egenskapsområdet 

Avser att säkerställa gemensamma 
takterrasser i bostadskvarter 2 och 
kvarter 5 då dessa har begränsad/ingen 
tillgång till bostadsgård.

f4 Portik med minsta 
bredd 4 meter ska 
finnas

Avser att säkerställa portik i kvarter 1, 
detta krävs för att klara 
skyfallshantering.

f5 Skärmtak får inte 
kraga ut över allmän 
plats

Avser att säkerställa att inga skärmtak 
hindrar framkomlighet för körytan som 
är begränsad i västra delen av södra 
Hallonbergsstråket.

f6 Skärmtak får kraga ut 
högst 3.5 meter över 
allmän plats. Fri höjd
under skärmtaket ska 
vara minst 3.6 meter

Avser att säkerställa möjlighet till 
skärmtak utmed centrumbyggnadens 
norra fasad.

b1 Friskluftsintag får inte 
finnas på fasad mot 
Rissneleden

Avser att säkerställa god luftkvalitet för 
lägenheter i norra delen av kvarter 1, ut 
mot Rissneleden.

b2 Lägsta nivå är 20.5 
meter över nollplanet 
för schaktning, 
spontning, pålning, 
borrning eller andra 
ingrepp i 
undergrunden

Avser att säkerställa skyddszon för 
tunnelbanan.

b3 Lägsta nivå är 18.5 
meter över nollplanet 
för schaktning, 
spontning, pålning, 
borrning eller andra 
ingrepp i 
undergrunden

Avser att säkerställa skyddszon för 
tunnelbanan.

EGENSKAPSBESTÄMMELSER FÖR ALL KVARTERSMARK
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Byggnaders 
användning

Bostad får ej anordnas 
i bottenvåning mot 
GATA2 eller TORG där 
förgårdsmark saknas 
eller där förgårdsmark 
är mindre än 1,5 meter 
bred

Gäller hela planområdet. Syftar till att 
undvika till exempel insynsproblem 
genom att bostäder mot allmän plats 
placeras minst en halv våning upp från 
gatans höjd. Med bottenvåning avses 
våning vars golv ligger lägre än 1,5 meter 
över mark.

Höjd på 
byggnadsverk

Utöver högsta angivna 
nockhöjd får pergola 
och vindskydd i 
anslutning till 
takterrass sticka upp
med ytterligare 3.0 
meter. Dessa får dock 
aldrig överstiga högsta 
angivna totalhöjd

Avser att säkerställa möjlighet för 
vindskydd på terrasser i vindutsatta 
lägen.

Höjd på 
byggnadsverk

Utöver högsta angivna 
nockhöjd får 
bostadsgårdar 
bebyggas med 
komplementbyggnader 
på högst 10% av 
gårdsytan. 
Nockhöjden för dessa 
får överstiga högsta 
angivna nockhöjd med 
upp till 3.0 meter

Avser att säkerställa möjlighet att 
uppföra komplementbyggnader på 
bostadsgårdarna.

Höjd på 
byggnadsverk

Utöver högsta angivna 
nockhöjd får 
erforderliga tekniska 
utrymmen sticka upp 
med ytterligare högst 
2.0 meter, dock ej på 
bostadsgårdarna. 
Dessa ska vara 
indragna minst 2.0 
meter från fasad och 
får aldrig överstiga 
högsta angivna 
totalhöjd

Avser att möjliggöra för hisstoppar och 
ventilationshuvar med mera ovan 
bostadskvarteren.

Höjd på 
byggnadsverk

Högsta totalhöjd är 
59,0 meter över 
angivet nollplan 

Bestämmelsen gäller för hela 
planområdet.

Skydd mot 
störningar

Byggnader ska 
grundläggas och 
utformas så att 
maximal 
stomljudsnivå i rum 
för sömn och vila
ej överskrider 32dB(A) 
FAST vid tågpassage i 
tunnelbanan

Bestämmelsen gäller för hela 
planområdet.
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Utformning Balkong får, där inte 
annat anges, kraga ut 
högst 1,5 meter från 
fasad, ut över allmän 
plats. Fri höjd under 
balkong ska vara 
minst 4,7 meter

Bestämmelsen gäller för hela 
planområdet.

Utformning Skärmtak får, där 
inget annat anges, 
kraga ut högst 1.0 
meter över allmän 
plats. Fri höjd under
skärmtaket ska vara 
minst 3.0 meter.

Gäller generellt för hela planområdet, 
där inget annat anges.

Villkor för 
startbesked

Startbesked får inte 
ges för nybyggnad av 
bostäder förrän 
redovisning gjorts som 
visar hur 
grundläggning och 
byggnadens 
utformning anpassas 
för att uppfylla kravet 
på maximal
stomljudsnivå enligt 
rubriken Skydd mot 
störningar.

Bestämmelsen gäller för hela 
planområdet.

Ändrad 
lovplikt

Marklov krävs även 
för fällning av träd 
markerat med n2

Störningar och risker 
Vind
En vindkomfortstudie av förslaget har genomförts inför granskning, Vindkomfort 
Hallonbergen Centrum, Sweco (2025-05-26). Simuleringarna i studien visar generellt 
att inga områden med obehagliga vindar eller farliga områden finns på marknivå. 
Många platser inom planområdet uppfyller vindkomfort för långvarigt sittande. Vill man 
öka vindkomforten är plantering av träd eller buskar lämplig. För de takterrasser som 
analyserats är vindkomforten sämre än på marknivå, framför allt för takterrasserna i 
kvarter 5. Rekommendationen att upprätta någon form av vindskydd för att få en miljö 
som är trevlig att vistas i. Exempel på åtgärd för takterrasserna inom kvarter 5 kan vara 
att sätta upp glasvägg för att blockera vinden från nordväst. Från övriga vindriktningar 
och på de andra två takterrasserna i planområdet kan mindre täckande vindskydd räcka 
för att få en bättre vindkomfort, såsom plantering av växtlighet, spaljéer eller skärmtak.

Buller
Vid nyproduktion av bostäder ska Naturvårdsverkets riktvärden för buller klaras. När 
det gäller trafikbuller ska de planerade bostäderna klara följande bedömningskriterier: 

• Möjligheten att uppfylla riktvärdet om högst 60 dBA ekvivalent ljudnivå vid 
fasad. 

• Möjlighet att uppfylla riktvärdet om högst 65 dBA ekvivalent ljudnivå vid fasad 
för små lägenheter om max 35 kvadratmeter. 
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• Tillgång till ljuddämpad sida: högst 55 dBA ekvivalent samt högst 70 dBA 
maximal ljudnivå nattetid utanför minst hälften av bostadsrummen i varje 
lägenhet. 

• Möjligheten att anordna uteplats med högst 50 dBA ekvivalent ljudnivå och 70 
dBA maximal ljudnivå. 

• Möjlighet att uppfylla krav enligt BBR avseende högsta ekvivalenta respektive 
maximala ljudnivå inomhus. 

Resultatet av framtagen bullerutredning, Trafikbuller Hallonbergen, Sweco (2025-09-
10), visar att föreslagna bostäder med fasad mot Rissneleden har värden som överstiger 
gränsvärdena, både när det gäller ekvivalent- och maxvärden. De bostäder inom kvarter 
1 som ligger inom den utskjutande delen mot Rissneleden behöver utformas med 
genomgående planlösningar där minst hälften av bostadsrummen ordnas mot tyst sida, 
detta säkerställs genom bestämmelsen s2 i plankartan. 

De två tillbakadragna delarna av kvarter 1 som vetter ut mot Rissneleden kan utformas 
som smålägenheter om högst 35 kvadratmeter, detta regleras med s1 i plankartan. För 
mer detaljerad redovisning av ovanstående se redovisning i bilagan Hantering av buller 
i Kv. 1, Kod arkitekter (2025-09-12). Gemensamma uteplatser kan planeras i markplan i 
anslutning till samtliga byggnader i detaljplaneområdet. 

I det nordvästra hörnet av kvarter 1 planeras lägenheter som är 2 rum och kök, se figur 
nedan. Beräknad ekvivalent ljudnivå vid hörn mot Rissneleden uppgår till som högst 63 
dBA varför en dämpning om 8 dBA krävs. För att uppfylla en dämpning om 8 dBA, och 
därmed uppfylla riktvärden, behöver balkonger till dessa lägenheter utföras med 75 % 
inglasning, tätt räcke och absorbenter i balkongtak. Lösningen behöver utföras för sex av 
totalt 216 lägenheter i kvarteret. Åtgärden säkerställs genom bestämmelsen m1 i 
plankartan, ”Riktvärdet för trafikbuller får överskridas för bostäder i kvarterets 
nordvästra hörn. Detta ska kompenseras med balkongutformning med täta räcken, 
ljudabsorberande ytskikt i ovanliggande balkongbjälklag samt minst 75% inglasning 
så att bostäderna får minst hälften av bostadsrummen mot fasad med högst 55 dBA 
ekvivalent ljudnivå. Andelen tekniska lösningar understiger 3 procent”. 

Typplan för kvarter 1 med lägenhet i hörnet mot Rissneleden. Bild: Kod arkitekter
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Buller från fotbollsplanen
Södra delen av kvarter 3 och 4 är belägna i anslutning till fotbollsplanen som i viss 
utsträckning kan ge upphov till buller mot intilliggande bostadsbyggelse. Beräknad 
ekvivalent ljudnivå vid pågående aktivitet på fotbollsplanen uppgår till
53 dBA, Trafikbullerutredning, Sweco (2025-09-10). Fotbollsplanen utförs som en 7 
mot 7 spelplan och förutsätts inte ha någon större publik eller högtalarutrop. 
Strukturella ljud kan förekomma exempelvis då boll studsar mot målribba men bedöms 
ske sporadiskt.

Ekvivalent ljudnivå vid fasad till Kvarter 3 och 4, buller från fotbollsplan. Bild: Sweco

I utredningen Avstånd mellan bostad och bollplan, Kod arkitekter (2025-04-16) 
redogörs för hur den buffertzon som finns mellan bostäderna och bollplanen bör 
hanteras för att minimera störningar samt vilka andra åtgärder som är av betydelse för 
att minska störning för boende. De huvudsakliga lösningar som presenteras är att de 
lägenheter som vetter ut mot bollplanen är genomgående lägenheter med tyst sida samt 
att de förses med balkonger med halvtäta räcken. 

De mest påverkade lägenheterna i kvarter 3 och 4 disponeras på så vis att de lägenheter 
med fönster mot fotbollsplanen har tillgång till tystare sidor, exempelvis som 
genomgående lägenheter eller med fönster åt flera väderstreck. För att säkerställa en 
god inomhusmiljö rekommenderas en dimensionering av fönstrens ljudreduktion i 
kommande detaljprojektering där hänsyn tas till beräknade ljudnivåer från 
fotbollsplanen. Då fotbollsplanen är placerad inom kvartersmark i syfte att vara 
bokningsbar finns möjlighet att styra över de tider då bollplanens belysning är tänd samt 
under vilka tider högtalarsystem tillåts vara i gång. Med anledning av det nära avståndet 
mellan fotbollsplanen och de planerade bostadsbyggnaderna rekommenderas att 
tidsrestriktioner för sena kvällar och helger införs samt att tystare visselpipor används. 
Fotbollsplanen har ej förutsatts användas nattetid varför maximala ljudnivåer inte 
utretts.

Vibrationer
Tågpassager i tunnelbanan kan ge upphov till stomljud i byggnader som byggs ovan eller 
i närheten av tunnlarna. I planområdet finns risk att riktvärden för stomljud överskrids 
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om planerad bebyggelse inte grundläggs och utformas för att undvika detta. Störst är 
risken i de lägre våningsplanen och där bergtäckning är liten. En skyddsbestämmelse 
har därför lagts in i planen som kräver att byggnader utförs så att maximal stomljudnivå 
i sovrum ej överskrider 32 dB(A) FAST vid tågpassage i tunnelbanan.

Risker från verksamheter
Riskkällor inom 150 meter från planområdet har inventerats. Den riskkälla som 
identifierats inom radien är en drivmedelstation i korsningen Ursviksvägen/ 
Rissneleden/Gesällvägen samt transporter till och från denna. En riskbedömning för 
riskkällan har gjorts och redovisas i Utlåtande risk – Hallonbergens centrum, 
Brandskyddslaget (2022-01-21). Slutsatsen av riskbedömningen är att tillräckliga 
skyddsavstånd föreligger och att ingen ytterligare riskhänsyn behöver beaktas i den 
fortsatta planeringen av området.

Översvämning
I utredningen Översvämningsanalys Hallonbergen Centrum, Sweco (2025-09-19) 
konstateras att det i dagsläget (höger illustration nedan) finns en lågpunkt med risk för 
stor vattensamling på upp till cirka 40 cm vatten på Hallonbergsplan. Inom ramen för 
den förprojektering som ägt rum inom projektet så har höjdsättningen av marken 
studerats med särskild hänsyn till att bygga bort det instängda området på 
Hallonbergsplan. Illustrationen till höger nedan visar simulering av skyfall för det 
framtagna förslaget med planerad ny höjdsättning. Förslaget innebär att 
vattensamlingen på Hallonbergsplan kraftigt minskar såväl i djup som i utbredning. Den 
minskade vattensamlingen på Hallonbergsplan påverkar i sin tur Örsvängen, som i och 
med förslaget får ett minskat vattendjup med upp till cirka 10 cm med den föreslagna 
höjdsättningen. 

Bild på simulering av befintlig respektive framtida situation vid skyfall. Bild: Sweco

Skyfallssimuleringen visar att det i och med planförslaget inte råder någon risk för 
översvämning för någon bebyggelse inom planområdet, med ett undantag, kvarter 4. 
Intill kvarter fyras västra fasad redovisas en mindre vattensamling som uppstår på 
grund av att ytan utgör en ny större så kallad rinnväg. Vattendjupet vid skyfall uppgår 
till cirka 10 respektive 15 cm intill den västra fasaden på kvarter 4. Bedömningen är att 
detta kan byggas bort med hjälp av att höjdsättningen justeras i detaljprojekteringen. 
Höjdsättningen är inte låst i plankartan.

Den förändrade höjdsättningen för såväl Hallonbergsplan som Hallonbergsstråket, 
bidrar till att vatten i högre utsträckning leds via Lötsjövägen och genererar ett ökat 
vattendjup med upp till 10–20 cm på vägens norra del. Från Lötsjövägen leds vattnet 
vidare nedströms planområdet, först över Rissneleden och sedan Gesällvägen och vidare 
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direkt till recipienten. Vattendjupet på Rissneleden och Gesällvägen ökar med mellan 3 
till 10 cm och bidrar till en något försämrad framkomlighet. Försämringen är dock 
utspridd och därmed inte särskilt kraftig. Framkomligheten är fortsatt god och i värsta 
fall ”besvärande” på Rissneledens norra körfält. Situationen söder om planområdet är 
oförändrad.

Förslag på åtgärder som syftar till att minska flödet ut från planområdet och nedströms 
vid skyfall är att:

• I kommande detaljprojektering av planområdet undersöka möjligheten att 
använda fotbollsplanen inom planområdet som en översvämningsyta. 
Fotbollsplanens höjder är inte låsta i plankartan och det finns därmed goda 
möjligheter att låta den ytan fungera som skyfallsyta som därmed delvis 
minskar såväl flödet intill kvarter 4 som flödet på Lötsjövägen och vidare 
nedströms.

• Inom ramen för beslutat planuppdrag för Hallonbergens västra delar 
säkerställa så att mer vatten fördröjs uppströms genom att där planera in 
skyfallsytor där vatten kan fördröjas vid skyfall. Detta skulle avsevärt minska 
flödet av det vatten som kommer från de västra delarna av Hallonbergen som 
topografiskt sett ligger högre än planområdet. Vatten från västra Hallonbergen 
tar idag vägen via planområdet ner mot recipienten, om detta kan fördröjas kan 
uppströms minskas det totala flödet inom det aktuella planområdet. 

Översikt över skyfallsvägar inom planområdet. Bild: Funkia 

Skyfallshantering inom planområdet har studerats och sammanställts i utredningen PM 
Dagvatten Hallonbergen centrum, Funkia (2025-09-11). Kvartersmarken föreslås 
utformas med skyfallsvägar som leder vattnet bort vid extrem nederbörd. För kvarter 1 
som utformas med en sluten gård behöver skyfallsväg säkerställas för att undvika att det 
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bildas instängda områden med översvämningsrisk. Detta har säkerställts genom att en 
portik (söderut) regleras i plankartan. En del av kvartersmarken föreslås utformas med 
skyfallsfördröjande skålningar, vilket delvis kompenserar för att befintliga lågpunkter 
byggs bort. Vidare har även skyfallsväg mellan kvarter 3 och fyra säkerställts genom att 
marken är reglerad som prickmark, som innebär att marken inte får bebyggas. 

I syfte att säkerställa att garagenedfarter till de nya bostadskvarter inte översvämmas så 
har höjdsättningen som tagits fram inom förprojektering av projektet utformats så att 
dagvatten och skyfallsvatten rinner bort från byggnadernas fasader och ut mot gatornas 
mitt. Därefter går flödesstråken längs gatorna. Alla flödesstråk går därmed tvärs emot 
garagenedfarterna vilket innebär att vattnet kommer passera längs gatan förbi garagen 
och inte ner på garagenedfarterna.

På grund av höjdförutsättningarna för Hallonbergsplan, som är underbyggt med ett 
parkeringsgarage, bör den framtida bussterminalens körbana utformas med en lokal 
lågpunkt framför den norra centrumentrén. För att undvika att skyfallsvatten svämmar 
upp mot centrumbyggnadens fasad om dagvattenledningarna fylls upp, föreslås en 
skyfallsränna genom bussterminalens refug (se blå pil tvärsöver terminalön i 
illustrationen nedan). Skyfallsrännan skapar en fri väg för skyfallsvattnet norrut och 
vidare via Örsvängen. Skyfallsrännan ska dimensioneras efter ett 100-årsregn. 
Höjdsättning samt skyfallsränna regleras i plankartan med bestämmelsen skyfallsväg1.

Skyfallsväg på Hallonbergsplan, blå pilar visar ytliga flödesvägar. Bild: Funkia

Erosion, ras och skred
Enligt Geoteknisk utredning Hallonbergen, Iterio (2025-05-29) bedöms ingen risk för 
ras och skred föreligga för föreslagen bebyggelse. Den uppfyllnad som planeras intill 
Lötsjövägen är lokal och bör betraktas som en återuppfyllnad av en befintlig lågpunkt. 
Marken höjs inte ytterligare mot dagens nivåer i omgivningen. Därmed bedöms det inte 
att totalstabiliteten i området påverkas negativt utan snarare att återuppfyllnaden ökar
stabiliteten för till exempel befintlig vägbank för Lötsjövägen. I övrigt planeras inte 
några större uppfyllnader.

Naturslänten i den södra delen av planområdet behålls som ett naturområde där 
majoriteten av växtlighet bevaras. Slänten utgörs huvudsakligen av en bergsslänt med 
ett tunt lager friktionsjord. Inga uppenbara stabilitetsrisker eller förstärkningsbehov har 
noterats. De block som förekommer står på relativt plana ytor och någon risk för att 
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dessa block ska röra sig bedöms inte föreligga i nuläget. Inte heller har några befintliga 
förstärkningsåtgärder påträffats vid besiktning av berget. I dagsläget bedöms inget 
behov av försvarsåtgärder på grund av nedfallande berg eller att block kommer i rörelse 
förutsatt att inga anläggningsarbeten förändrar nuvarande situation. 

Luftföroreningar
En utredning om luftföroreningar har genomförts inför granskning 
Luftkvalitetsutredning Hallonbergen centrum, 2025-03-19 (Tyréns). Resultatet visar 
att inga miljökvalitetsnormer för luft bedöms överskridas inom planområdet.

Markföroreningar
En övergripande miljöteknisk markundersökning genomfördes 2022. Resultatet visade 
att det förekommer halter av bly som överskrider riktvärden på två provpunkter. De 
förhöjda föroreningshalterna bedömdes vara lokala föroreningar i fyllnadsmaterialet. 
Med anledning av de påvisade föroreningarna rekommenderades att kompletterande 
provtagning för verifiering och avgränsning av påvisade föroreningar genomförs inför 
granskning av detaljplanen. En kompletterande markundersökning genomfördes under 
vintern 2024, resultatet finns att läsa i sin helhet i bilagan PM Miljöteknisk 
markundersökning, Iterio (2025-03-11).  Undersökningen konstaterar att påträffade 
föroreningar generellt är av sådan karaktär att de är relativt stabila föroreningar som 
inte är speciellt mobila och gärna binder till partiklar, framför allt metaller. Därmed 
bedöms spridningsrisken och skada på miljö som liten. 

Inför planerade markändringar inom aktuella fastigheter rekommenderas att påvisade 
föroreningar >KM saneras, alternativt att platsspecifika riktvärden tas fram för att 
bedöma om acceptabla föroreningshalter kan lämnas kvar utifrån planerade 
markanvändningar samt miljö- och hälsoaspekter.

Analysresultaten avseende asfalten inom planområdet visar att denna kan hanteras som 
fri från förhöjda halter PAH-16. Analysresultaten avseende försurningspotential (svavel) 
för berg visar att det kan hanteras som vanliga bergmassor utan risk för försurning. Vid 
kommande schaktningsarbete rekommenderas kontrollprovtagning för att avgränsa 
föroreningar i sidled. I övrigt bedöms inga ytterligare undersöknings- eller 
saneringsåtgärder erfordras med anledning av att inga föroreningshalter över känslig 
markanvändning (KM) har påvisats i prover från övriga provpunkter.

Radon 
Planområdet ligger delvis inom eventuellt högriskområde för radon. Innan 
grundläggning på berg bör särskild utredning avseende radon utföras för att säkerställa 
utformning med tillräckligt radonskydd.

Ljus
En sol- och skuggstudie har genomförts för planförslaget. Studien visar att förslaget har 
måttlig skuggpåverkan på omgivande bostadshus. Störst påverkan sker under sen 
eftermiddag och kväll under vinterhalvåret. Se skuggpåverkan i bilagan Solstudie, Kod 
arkitekter (2025-05-28).

Strålning och magnetism
Likriktarstationen 
Intill Skolgången, i direkt anslutning till planområdet, finns en likriktarstation för 
tunnelbanan. I detaljplanen föreslås ett skyddsavstånd på minst 15 meter mellan ny 
byggrätt för bostadsändamål och likriktarstationen. Avståndet bedöms vara tillräckligt 
för att elektromagnetisk strålning från likriktarstationen inte ska medföra någon 
påtaglig risk för människors hälsa.
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Ny elnätstation 
En ny elnätstation föreslås i den västra delen av planområdet i anslutning till 
Skolgången och befintlig likriktarstation. Elnätstationen ska placeras minst 10 meter 
från kringliggande byggnader. Eftersom skyddsavstånd kan hållas till stadigvarande 
vistelse bedöms elektromagnetisk strålning från elnätstationen inte medföra någon 
påtaglig risk. Förutom elektromagnetisk strålning kan en elnätstation även avge buller 
och lågfrekvent buller. Skyddsavstånd till bostäder samt konstruktion av nätstationen 
bör även ta hänsyn till risk för bullerstörning.

Brand
Inför granskning av detaljplanen har ett brandtekniskt utlåtande tagits fram, 
Brandtekniskt utlåtande, Brandskyddslaget (2025-05-28). Utlåtandet behandlar 
översiktligt relevanta brandskyddsaspekter av förslaget.

Utrymning
Samtliga nya flerbostadshus i förslaget klarar ett oberoende Tr2-trapphus. Utrymning 
med hjälp av räddningstjänstens maskinstege eller bärbar stege är därmed inte aktuell. 
För byggnader med tio eller fler våningsplan ovan mark skall kommande 
detaljutredning visa på eventuellt behov av räddningshiss. 

Utrymning från centrumanläggningen påverkas i huvudsak på två ställen. Det ena är att 
befintlig utrymningsväg från tunnelbanan, som idag sker via kulvert under Lötsjövägen 
vidare till en uppgång inom Bollspelaren 1, föreslås utgå och ersättas med ett nytt 
interiört trapphus. Principlösningen för detta är godkänd av Region Stockholms 
produktionssamordnare. En viktig förutsättning är att det alltid finns en fungerande 
utrymningsväg. Den befintliga utrymningsvägen får ej rivas innan den nya 
utrymningsvägen fungerar. Den andra förändringen är att marknivån utanför 
centrumbyggnadens nordvästra hörn föreslås justeras vilket påverkar placeringen av 
entré till centrum. Båda förändringar bedöms kunna lösas inom den befintliga 
centrumbyggnadens volym inom ramen for kommande detaljprojektering.

För skolbyggnaden inom fastigheten Bollspelaren 1 föreslås en ändring av 
markförhållandena i norra souterrängdelarna mot fotbollsplanen. Markytan föreslås 
byggas upp mot fasad och under mark anordnas en ny utrymningskorridor från 
befintliga omklädningsrum ut mot den nya fotbollsplanen.

All utrymningen i planförslaget bedöms kunna ske utan särskild medverkan från 
räddningstjänsten.

Brandvattenförsörjning
Brandpostnät med markbrandposter med största inbördes avstånd om 150 meter 
förutsätts anläggas inom området. Markbrandposter skall utföras enligt kraven gällande 
standard. I byggnader med byggnadshöjd över 24 meter skall stigarledning anordnas i 
trapphus. Om byggnadshöjden överstiger 40 meter skall stigarledningen vara trycksatt. 
Utformningen fastslås i kommande detaljprojektering.

Framkomlighet för räddningstjänst
Då ingen av de byggnaderna inom planområdet rymmer lokaler där räddningstjänstens 
medverkan är en förutsättning för utrymning, ställs endast krav på framkomlighet och 
möjlighet till uppställning av släckfordon. Framkomlighet för räddningstjänst har 
studerats och redovisas i Brandtekniskt utlåtande, Brandskyddslaget (2025-05-28). 
Utredningen konstaterar att framkomlighet medges i hela planområdet samt att 
uppställning av fordon kan ske var som helst längs körvägarna och att inga särskilda 
uppställningsplatser bedöms erforderliga.
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Brandgasventilation för lokaler under mark
Behov av brandgasventilation för lokaler under mark för respektive nytt bostadskvarter 
samt för skolan utreds vidare i detaljprojektering i ett senare skede. Eventuella schakt 
och rökluckor förutsätts kunna tas om hand inom respektive kvarters byggnadsvolym.

Befintliga rökluckor från centrumanläggningen som i dagsläget är placerade som luckor 
i marken utmed Lötsjövägen föreslås vara kvar som markförlagda rökluckor i 
planförslaget. Luckorna anpassas så att befintlig funktion upprätthålls. De rökluckor 
som ligger i direkt anslutning till centrumbyggnadens fasad kommer vara placerade på 
kvartersmark och säkerställs därigenom. De befintliga rökluckor som hör till 
centrumgaraget och som är belägna längre norrut på Lötsjövägen samt rökluckan som är 
belägen i bussterminalen föreslås även de att vara kvar i befintligt läge. Dessa är i 
förslaget placerade på allmän platsmark och funktionen säkerställs genom 
avtalsservitut. 

Tryckutjämningsschakt tunnelbanan
I anslutning till centrumbyggnadens västra fasad samt i anslutning till befintlig 
likriktarstation intill Skolgången finns två tryckavlastningsschakt för tunnelbanan. 
Dessa kan också fungera som rökevakuering av tunneln. Båda schakt behålls opåverkade 
och ingen ny bebyggelse planeras inom 15 meter som är gällande skyddsavstånd.

Ny hotellpåbyggnad ovan centrum
Ett övergripande brandutlåtande har tagits fram avseende föreslagen hotellpåbyggnad 
ovan centrumbyggnad, Brandtekniskt utlåtande tillbyggnad hotell, Brandskyddslaget 
(2025-05-29). I utlåtandet konstateras att den befintliga centrumbyggnaden bedöms ha 
goda förutsättningar för påbyggnad med totalt fyra hotellvåningsplan utan att det får 
större konsekvenser för befintliga delar ur brandsäkerhetssynpunkt. Vid påbyggnad av 
ytterligare ett våningsplan kan större och mer komplicerade kompletteringar av framför 
allt bärande konstruktioner krävas. Det bedöms även att det finns goda förutsättningar 
för utrymning samt för räddningstjänstens tillträde och insats.

Teknisk försörjning
Vatten och avlopp
Planområdet ansluter till det kommunala VA-nätet. För att hantera belastningen från ny 
bebyggelse krävs förstärkning av kapaciteten inom avrinningsområdet.

En ny pumpstation, tryckledning och dagvattenanläggningar planeras inom 
angränsande detaljplan dp1 Råsta/Örvallen. Dessa åtgärder samordnas med 
utbyggnaden av planområdet enligt skedesplan som redovisas i 
genomförandebeskrivningen. Vissa kvarter kan byggas före fullständig förstärkning, 
andra kräver att kapacitet först skapas eller frigörs.

Befintliga VA-ledningar inom området behöver till stor del läggas om. Utbyggnaden sker 
som duplikatsystem, med separata ledningar för dag- och spillvatten.

Enligt brandtekniskt utlåtande, från Brandskyddslaget 28 maj 2025, krävs en 
kompletterande brandpost, som föreslås placeras mellan kvarter 3, kvarter 4 och 
fotbollsplanen.

Dagvatten 
Dagvatten inom planområdet rinner till vattenförekomsten Brunnsviken via de lokala 
recipienterna Norra Råstabäcken och Lötsjön. För att komma till rätta med 
Brunnsvikens kemiska och ekologiska status har Sundbybergs stad tillsammans med 
Solna och Stockholm ett åtgärdsprogram för att nå miljökvalitetsnormerna för 
Brunnsviken samt en kommunspecifik genomförandeplan för varje kommun. 
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Sundbybergs stads riktlinjer för dagvattenhantering som är i linje med 
åtgärdsprogrammet anger följande: 

• Planområdet betraktas som centrum- och affärsområde och därför ska 30-års 
regn beaktas i beräkningar och dimensionering av det nya dagvattensystemet. 

• Flödet från 20 mm regn skall fördröjas på kvartersmark. 
• Dagvattenserviser för avrinning från allmän platsmark och befintlig bebyggelse 

dimensioneras för 10-årsregn. 

Stadens dagvattenpolicy innebär att dagvattnet ska nyttjas som en resurs i 
stadsplaneringen och helst fördröjas ytligt. Enligt dagvattenpolicyn ska markens 
vattenbalans behållas oförändrad vid exploatering och ombyggnad av markytor vid 30-
årsregn. 

En dagvattenutredning har tagits fram inför granskning av detaljplanen, PM Dagvatten 
Hallonbergen centrum, Funkia (2025-09-11). Dagvattenutredningen utgår ifrån 
Sundbybergs stads åtgärdsnivå på 20 mm fördröjning och rening av dagvatten. Flödes- 
och föroreningsberäkningar har utförts för såväl befintlig situation som för 
planförslaget. Den allmänna platsmarken har delats in i tio delområden där olika LOD-
lösningar föreslås såsom regnbäddar, trädplanteringar med skelettjord samt 
makadamdike. Resultatet visar att det totala flödet från planområdet beräknas minska 
marginellt i planerad situation med hänsyn till fördröjning i LOD. För planområdet som 
helhet redovisas ett beräknat överskott av tillgänglig fördröjningskapacitet på ca 560 m3. 
Planområdets föroreningsbelastning mot recipienten Brunnsviken minskar totalt sett 
tack vare de föreslagna åtgärderna, vilket innebär att möjligheten att uppnå 
Brunnsvikens miljökvalitetsnormer inte påverkas negativt.

Avfallshantering
En äldre sopsugsanläggning från 1960-talet har successivt tagits ur drift, och den sista 
etappen stängdes ned år 2022. Sedan 2020 finns en ny sopsugsanläggning i drift för 
Hallonbergen och Ör, till vilken planområdet successivt ansluts. Detaljplanens 
genomförande innebär att avfallsnätet inom området byggs ut och moderniseras 
ytterligare. Befintlig sopsugsledning vid skolans norra fasad flyttas till nytt läge. Ny 
bostadsbebyggelse kommer att kunna anslutas till det nya sopsugsnätet.

För de fraktioner som inte tas om hand av sopsugen planeras kvittblivningsställen i 
miljörum inom respektive bostadskvarter. Redovisning av möjlighet för angöring med 
sopbil till respektive miljörum finns i bilagan Angöring och avfall, Kod arkitekter 
(2025-05-28). Centrumanläggningens avfallshantering angörs via parkeringsgaraget 
under centrumbyggnaden/Hallonbergsplan.

Värme och kyla
Området är anslutet till fjärrvärme. Vid ett genomförande av planen kommer nätet 
kunna förlängas/byggas om.

El
Elnätet inom planområdet kommer behöva kompletteras vid ett genomförande av 
detaljplanen. Nätägaren har också meddelat att planens genomförande skapar behov av 
en tillkommande nätstation. Föreslagen placering av ny elnätstation är i anslutning till 
befintlig likriktarstation i den västra delen av stråket. Placeringen är central belägen och 
tar ingen viktig allmän plats i anspråk. 

Tele och bredband
Området kan anslutas till optonät för tele och bredband.
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Konsekvenser av planen

Miljökonsekvenser
Miljökvalitetsnormer för vatten 
Dagvattnet från planområdet leds till recipienten Brunnsviken, en vattenförekomst som 
idag klassificerats till en otillfredsställande ekologisk status och som ej uppnår god 
kemisk status. Utslagsgivare för den sammanvägda ekologiska statusen är växtplankton. 
Vattenförekomsten överstiger också gränsvärdena för de särskilt förorenande ämnena 
koppar och zink. Den kemiska statusen beror av att ämnena kvicksilver, polybromerade 
difenyletrar (PBDE), PFOS, bly, kadmium, antracen och tributyltenn (TBT) alla 
överstiger gränsvärdena för god ytvattenstatus. Brunnsviken har enligt 
miljökvalitetsnormer för ytvatten (MKN) tilldelats ett kvalitetskrav på en god ekologisk 
status till 2039 samt en god kemisk status till 2027. 

Föroreningsberäkningarna som har gjorts i utredningen PM Dagvatten Hallonbergen 
centrum, Funkia (2025-09-11) indikerar en tydlig minskning av såväl mängd som halt 
av föroreningar i dagvattnet jämfört med befintlig situation. Detta medför att 
detaljplanen inte bedöms påverka möjligheten att uppnå recipientens MKN. 
Detaljplanen bedöms eventuellt kunna bidra med en ytterligare minskning av områdets 
belastning till Brunnsviken. 

Naturvärdeskonsekvenser
Planförslaget innebär att mark med högt naturvärde regleras som NATUR vilket syftar 
till att skydda de utpekade höga naturvärdena. 

Biotopskyddsobjekt inom planområdet
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Inom planområdet finns två generellt biotopskyddade trädrader och två generellt 
biotopskyddade alléer. Merparten av dessa träd kommer att behöva tas ned vid ett 
genomförande av detaljplanen. Staden skickade i samband med granskning in en 
dispensansökan som redovisar hur dessa träd planeras att ersättas och kompenseras. 
Stadens bedömning är att kompensation är möjlig inom planområdet. Dispensansökan 
har beviljats av Länsstyrelsens.

Ett genomförande av planen innebär att ett av de träd som naturvärdesinventeringen 
pekat ut som prioriterade för bevarande (träd nr 17, en skogsek) tas ned. Övriga 
prioriterade träd (två skogsekar, fem aspar och åtta tallar) avses bevaras och skyddas 
genom att marken överförs till kommunalt förvaltad naturmark (idag kvartersmark för 
skoländamål). Även de träd (träd nummer 4, 5 och 14) som tidigare bedömdes riskera 
att försvinna kan bevaras. Ett av dessa (nr 5) hamnar dock inom bostadskvartersmark 
och får en skyddsbestämmelse i planen för att förhindra att det avverkas. Lämplig 
kompensationsåtgärd för träd nummer 17 som riskerar att avverkas när kvarter 5 
uppförs, redovisas i utredningen Kompensation för naturvärdesträd nummer 17, Kod 
arkitekter (2025-05-28). Kompensationen som föreslås innebär plantering av fem nya 
träd (skogsek) i den södra delen av skolgården mellan skolbyggnaden och kvarter 5 inom 
fastigheten Bollspelaren 1. Död ved från nedtagen skogsek föreslås placeras i naturmark 
utanför kvarter 5 och på skolgård som lekredskap.

Hälsokonsekvenser
Arbetet med planförslaget har beaktat de nationella målen för folkhälsan. 

Jämställdhets-, trygghets- och säkerhetsperspektiv
Arbetet med planförslaget har beaktat det nationella målet för jämställdhet. Genom att 
tillföra flera olika typer av stadsrum möjliggör detaljplaneförslaget för en större 
mångfald av aktiviteter i det offentliga rummet, vilket i sin tur bedöms ge bättre 
förutsättningar för ett jämlikt användande av de gemensamma stadsrummen. 

Planförslaget möjliggör ny bebyggelse som öppnar upp sig med såväl entréer som 
verksamhetslokaler mot gator, stråk, platser och torg vilket ger bättre möjlighet till 
uppsikt över de offentliga rummen och fler ”ögon på platsen”. Utformningen möjliggör 
för en blandning av människor i rörelse genom flöden i stråk tillsammans med 
mötesplatser som bjuder in till att stanna upp och vara kvar på platsen. Detta bedöms 
bidra till att området uppfattas som tryggare jämfört med dagens gestaltning. Stadens 
enprocentregel för trygghetsskapande åtgärder i nybyggnation ska följas i det fortsatta 
arbetet. 

Säkerheten bedöms öka med planförslaget då buss- och torgyta får en tydligare 
separering. Detta innebär att det är lättare att se var gångstråken över torget är 
anpassade till gångtrafikanter och var delen där bussar passerar hållplatserna är. 
Bussterminalen kommer inte längre trafikeras av persontrafik, vilket även det ökar 
trafiksäkerheten, särskilt för yngre barn som kommer kunna röra sig mer fritt på 
torgytan som är avsedd för gångtrafikanter.

Barnets rättigheter
Den 1 januari 2020 trädde en ny svensk lag i kraft, Barnrättslagen (SFS 2018:1197). Till 
grund för lagen ligger FN:s konvention om barnets rättigheter, även kallad 
Barnkonventionen. I samband med planarbetet prövas planens innehåll i relation till 
barnets rättigheter. På detta sätt synliggörs projektets påverkan på barn och unga. 

Prövningen av barnets bästa har visat att detaljplanen är i enlighet med barnets bästa., 
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Social konsekvensanalys inklusive konsekvenser för barn och unga
Under planarbetet har två konsekvensanalyser gjorts, båda har varit kombinerade 
social- och barnkonsekvensanalyser (SKA och BKA). Den första, SKA och BKA 
Hallonbergen centrum, White arkitekter (2022-02-28) togs fram under processen med 
att bearbeta planförslaget och resultatet av analysen har delvis påverkat det slutliga 
förslaget. Den andra analysen, SKA/BKA Hallonbergen centrum, WSP (2025-05-28) 
togs fram under 2025 inför granskning. 

Med bakgrund av rekommendationerna i den sociala konsekvensanalysen inklusive 
barnkonsekvensanalys från 2022 har framför allt följande aspekter hanterats i 
planförslaget inför granskning: 

• Genomfört dialoger genom fokusgrupper och djupintervjuer med fler 
målgrupper (äldre, nyanlända, mammor och unga tjejer) under planprocessen. 

• Säkerställt att fler av de nya bostadsgårdarna är tillgängliga för barn och 
allmänhet, exempelvis med genomsläpplig portik och/eller genom att utveckla 
olika kvaliteter. 

• Utformat utomhustorgen med mer fokus på att skapa bra mikroklimat. 

• Utvecklat och säkerställt lekytor i planområdet. 

• Arbetat med olika typer av trygghetsstärkande åtgärder, bland annat genom 
belysning, siktlinjer vid trappor, torg och korsningar, liv och rörelse i stråk samt 
naturliga mötesplatser. 

Den sammanvägda bedömningen är att planen har goda förutsättningar för att stärka 
Hallonbergens attraktionskraft och öka tryggheten i området genom att det sker en 
upprustning och det tillförs ny bebyggelse längs med befintliga stråk, vilket möjliggör ett 
mer levande och aktivt stadsliv. Utvecklingen ger förutsättningar för att förbättra 
stadsdelens rykte och på lång sikt bryta den sociala segregationen. 

Nedan följer en kortfattad sammanfattning av de rekommendationer som kvarstår kring 
de mest centrala konsekvenserna planförslaget innebär utifrån analysen från 2025:

Barnkonsekvenser
• Utforma vändplatserna vid skolan säkert, bland annat för att undvika 

backrörelser för personbilar. 

• Tillskapa fler lekplatser eller platser med lekinslag, särskilt i Hallonbergsstråket. 

• Undersök möjligheten att tillskapa platser som möjliggör för ledarledd aktivitet 
av drop-in-karaktär som attraherar flickor och unga kvinnor. Säkerställ att 
tillräckligt med friyta finns för barn i närhet till områdets skolverksamhet. 

Sociala konsekvenser
• Större variation av upplåtelseformer och prisbild är positivt för området men 

innebär en risk för bortträngnings av befintliga hallonbergsbor utifrån underlag 
gällande befolkningssammansättningens befintliga inkomstnivåer. Förslagsvis 
hanteras risken för den socialt negativa effekten genom kompensation, 
exempelvis att möjliggöra för befintliga invånare att göra boendekarriär. 

• Fortsatt engagera olika målgrupper i utvecklingen av stadsdelen. 

• Informera nyinflyttade om fotbollsplanen för att motverka klagomål på ljud. 

• Undersöka möjligheterna för LSS-boende inom planområdet. 
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• Skapa en hierarki av lägen vid gator och platsbildningar som gynnar 
förutsättningar för olika aktörer och verksamheter (offentlig och kommersiell 
service samt civilsamhället), för att möjliggöra för mindre aktörer med mindre 
ekonomiska muskler men som ger stor social nytta.

• Tydliggör hur cyklister rör sig genom området på ett gent och säkert sätt.  

• Möjliggör för cykelparkering i strategiska lägen som gör det attraktivt att cykla 
till målpunkter. 

• Ta fram en fördjupad analys av föreslagen hotellverksamhet och dess påverkan 
utifrån sociala perspektiv.

Tillgänglighet för personer med funktionsnedsättning
Kommunen beaktar FN:s konvention om rättigheter för personer med 
funktionsnedsättning, prop. 2008/09:28, som syftar till att undanröja hinder för 
personer med funktionsnedsättning att åtnjuta sina rättigheter. Målsättningen är att alla 
personer ska vara delaktiga på lika villkor oavsett funktionshinder. 

Bebyggelsen ska klara tillgängligheten i enlighet med Boverkets byggreglers (BBR:s) 
krav på utom- och inomhusmiljö. 

Stadsdelen Hallonbergen är belägen på en höjd vilket skapar topografiska utmaningar 
för tillgängligheten. En nivåskillnad har sedan tidigare skapats genom att Lötsjövägen 
och Hallonbergsplan har placerats på olika höjd i relation till varandra när området 
byggdes under tidigt 1970-tal. Planförslaget utgår från befintliga markhöjder vilket 
innebär att norr-södergående stråk fortsatt har lutningar under 5 %. Förbindelsen 
mellan Lötsjövägen och Hallonbergsplan sker idag via trappor – dessa kompletteras i 
planförslaget med en tillgänglig ramp. Även Örsvängen har idag delvis kraftig lutning, 
denna kommer att kvarstå. 
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Detaljplanens genomförande 

Inledning
Detta avsnitt omfattar de aktiviteter som behövs för att genomföra planen. Avsnittet 
redovisar de organisatoriska, fastighetsrättsliga, ekonomiska och tekniska åtgärder som 
krävs för att på ett samordnat och ändamålsenligt sätt genomföra detaljplanen. Det 
framgår när, hur och på vilket sätt planen ska genomföras. Det klarläggs även vem som 
är ansvarig för olika delar av genomförandet och vilka ekonomiska förutsättningar som 
finns. Denna del av planhandlingen har ingen självständig rättsverkan utan ska endast 
vara vägledande vid genomförandet av detaljplanen. Detaljplanens bindande föreskrifter 
framgår i stället av plankartan och planbestämmelserna. Planen upprättas enligt 
reglerna i plan-och bygglagen, PBL (2010:900), enligt dess lydelse från den 1 januari 
2015.

Organisatoriska frågor
Preliminär tidplan
Granskning Q2-3 2025

Antagande Q4 2025

Laga kraft (förutsatt att detaljplanen inte överklagas) Q4 2025 

Genomförandetid
Genomförandetiden är 15 år från den dag detaljplanen vinner laga kraft. 

Med genomförandetid avses den tid då fastighetsägarna har en garanterad rätt att bygga 
enligt detaljplanen. Under genomförandetiden får detaljplanen inte ändras utan att 
synnerliga skäl föreligger. Om detaljplanen behöver ändras eller upphävas under 
genomförandetiden har fastighetsägaren rätt till ersättning för förlorande rättigheter 
(exempelvis för förlorad byggrätt). Efter genomförandetidens utgång fortsätter 
detaljplanen att gälla, men den kan då ändras eller upphävas utan att fastighetsägare 
eller rättighetshavare har rätt till ersättning.

Markägoförhållanden
Detaljplanen omfattas av mark inom fastigheterna Bollspelaren 1, Kartan 1, 
Orienteraren 9, Sundbyberg 2:30 och Terränglöparen 11. I tabell nedan framgår berörda 
fastigheter med lagfaren ägare som är helt eller delvis belägna inom planområdet:

Fastighet Lagfaren ägare
Bollspelaren 1 Hallonbergen 2 AB (ägs av Balder 

Sundbyberg AB)
Kartan 1 Hallonbergen 1 AB (ägs av Balder 

Sundbyberg AB)
Orienteraren 9 Fastighetsaktiebolaget Förvaltaren
Sundbyberg 2:30 Sundbybergs kommun
Terränglöparen 11 Hallonbergen 3 AB (ägs av Balder 

Sundbyberg AB)

Huvudmannaskap och ansvarsfördelning
Ansvarsfördelning 

Sundbyberg stad: 

• Upprättande av detaljplan
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• Myndighetsutövning vid bygglov och bygganmälan 

• Upprättande av de avtal som krävs för att genomföra planen 

• Besiktning och godkännande av återställande och avslutningsarbeten på allmän 
plats/gatumark

Exploatören: 

• Söka bygglov efter att detaljplanen vunnit laga kraft hos Sundbybergs stad 

• Beställa nybyggnadskarta hos Sundbybergs stad 

• Uppförande av ny bebyggelse och anläggningar på kvartersmark samt 
iordningställande av utemiljöer på kvartersmark 

Ansökan om fastighetsbildning görs till Lantmäteriet efter att detaljplanen vunnit laga 
kraft.

Allmän plats
Sundbybergs stad (Staden) är huvudman för allmän plats (gator, gång- och cykelvägar, 
park, natur, torg, och bussterminal) inom planområdet. Det innebär att Sundbybergs 
stad ansvarar för och bekostar utbyggnad, drift och underhåll av allmän plats inom 
planområdet. Sundbybergs stad ska tillsammans med Hallonbergen 1 AB, Hallonbergen 
2 AB och Hallonbergen 3 AB, som gemensamt är benämnd exploatören, bekosta 
utbyggnad och ombyggnad av allmän plats. Anläggningarna inom allmän platsmark ska 
utföras enligt kommunala riktlinjer och godkännas av Sundbybergs stad.

Kvartersmark 
Hallonbergen 1 AB, Hallonbergen 2 AB och Hallonbergen 3 AB, gemensamt benämnd 
exploatören, är exploatör för kvartersmark inom planområdet. Det innebär att 
exploatören bekostar och ansvarar för samtliga åtgärder gällande byggande, drift och 
underhåll inom kvartersmark. Inom kvartersmark i planområdet ska det uppföras ny 
bebyggelse för bostäder med verksamhetslokaler i del av bottenvåningar, förskola, 
centrumverksamhet, saluhall och hotell. Ett markområde inom kvartersmark har 
planlagts som idrottsplats för en fotbollsplan och ska överlämnas från exploatören till 
Sundbybergs stad. Exploatören utför och bekostar rivning av befintlig fotbollsplan på 
Bollspelaren 1.

Ny fotbollsplan inom Bollspelaren 1 ska färdigställas och bekostas av Sundbybergs stad 
enligt kommunala riktlinjer Staden ska därutöver bekosta och genomföra rivning av 
befintlig utrymningsväg på Bollspelaren 1, rivning av befintliga kulvertar under 
Lötsjövägen, tätskikt och förstärkningsåtgärder inom 3D-utrymme för underjordiskt 
parkeringsgarage tillhörande Terränglöparen 11 på Hallonbergsplan.

Generellt om ledningar
Respektive ledningsägare är huvudman för sitt ledningsnät fram till anvisad 
anslutningspunkt på kvartersmark. Ledningsägarna ansvarar för drift och underhåll av 
sina respektive anläggningar. Innan åtgärder vidtas som påverkar ledningsägarnas 
anläggningar ska berörd ledningsägare kontaktas. Exploatören ansvarar för att kontakta 
berörd ledningsägare innan åtgärder vidtas som påverkar ledningsägarnas anläggningar 
på kvartersmark. Befintliga ledningar måste vara i drift tills de nya ledningarna är 
utbyggda och kan tas i bruk. 

Vatten, avlopp och dagvatten 
Planområdet ingår i stadens verksamhetsområde för vatten, spillvatten och dagvatten. 
Sundbyberg Avfall och Vatten AB (Savab) är huvudman för allmänna vatten-, 
spillvatten- och dagvattenledningar med tillhörande anläggningar. Savab ansvarar för 
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utbyggnad, drift och underhåll för dessa ledningar fram till anvisad förbindelsepunkt. 
Respektive fastighetsägare ansvarar för anslutning, utbyggnad, drift och underhåll från 
förbindelsepunkten.

El, tele, fiber och fjärrvärme
Vattenfall Eldistribution AB (Vattenfall) är huvudman för elnätet och TeliaSonera 
Access AB är huvudman för telenätet. Huvudman för fjärrvärmenätet är Norrenergi AB. 
Sundbybergs stadsnät AB/Sundbybergs Bredband AB är huvudman för fiberoptiskt nät 
och plattform för bredbandstjänster. Respektive huvudman ansvarar för ledningarnas 
drift och underhåll fram till leveranspunkten. 

Den nya bebyggelsen inom detaljplanen förutsätter att en nätstation uppförs för att 
säkerställa elförsörjning. Inom utlagt E-område invid Skolgången i den nordvästra delen 
av planområdet är nätstationen föreslaget som ska uppföras och bekostas av Vattenfall.

Belysning
Sundbybergs stad är huvudman för belysning inom planområdet som ska uppföras inom 
allmän plats.

Avtal
Genomförandet av detaljplanen regleras i aktieöverlåtelseavtal och kommande 
exploateringsavtal mellan Sundbybergs stad och exploatören. Exploateringsavtalet ska 
tecknas mellan Sundbybergs stad och exploatören innan beslut om antagande av 
planförslaget samt ska godkännas av kommunfullmäktige. Exploateringsavtalet ska 
omfattas av reglering av ansvars- och kostnadsfördelning, tidplan för utbyggnad, 
överenskommelser om marköverföringar, rättigheter med mera. Avtalet ska också 
reglera ansvar, samordning och finansiering för anläggande av allmänna platser, 
ledningsflyttar, anläggningar för vattenförsörjning och avlopp, dagvattenhantering, 
gestaltning och andra åtgärder som är nödvändiga för detaljplanens genomförande.

För att säkerställa exploatörens fullgörande av exploateringsavtalet ska Balder Sverige 
AB överlämna en borgensförbindelse som omfattar borgensåtagande för egen skuld och 
med solidariskt ansvar med exploatören gentemot Sundbybergs stad. Genom 
borgensförbindelse åtar sig Balder Sverige AB gentemot Sundbybergs stad att solidariskt 
med exploatören ansvara för fullgörandet av samtliga åtaganden och förpliktelser enligt 
exploateringsavtalet. Balder Sverige AB ingår inom Balderkoncernen.

Region Stockholm har anläggningar och verksamhet som omfattas av både tunnelbana 
och bussterminal inom detaljplaneområdet. Både Balder Sundbyberg AB och 
Sundbybergs stad ska teckna separata genomförandeavtal med Region Stockholm. 
Samtliga kostnader som uppstår för Region Stockholm till följd av genomförandet av 
detaljplanen ska bäras av exploatören och Sundbybergs stad. Genomförandeavtalet ska 
reglera parternas åtaganden och ansvar samt kostnader under genomförandet av 
arbeten som påverkar Region Stockholm eller dess anläggning.

Åtgärder i ledningsnätet på kvartersmark regleras i genomförandeavtal mellan 
exploatören och berörd ledningsägare. Åtgärder i ledningsnätet på allmän platsmark 
regleras i genomförandeavtal mellan Sundbybergs stad och berörd ledningsägare. I 
Genomförandeavtal avseende åtgärder i ledningsnätet ska reglera ansvar och 
finansiering av eventuella omläggningar av ledningar, som sker i samråd med berörd 
ledningsägare.
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Fastighetsrättsliga frågor
Fastighetsbildning
Fastighetsbildningsåtgärder erfordras för att fastighetsrättsligt genomföra detaljplanen. 
Dessa åtgärder kan genomföras när detaljplanen har vunnit laga kraft. 
Genomförandet av detaljplanen medför att nedanstående åtgärder behövs för att 
fastigheterna och deras gränser ska överensstämma med detaljplanen. Kartan nedan 
redovisar nödvändiga åtgärder både på kvartersmark och allmän platsmark. Åtgärderna 
är redovisade i respektive avsnitt för kvartersmark och allmän platsmark. 

Fastighetsbildningen sker genom fastighetsreglering eller annan lämplig 
fastighetsbildningsåtgärd.

Bilden ovan redovisar åtgärder för kvartersmark och allmän plats inom detaljplanen. 
Ytor markerat med grön, orange och orangeskrafferad färg ska regleras till Staden. 
Ytor markerat med skrafferad och blå färg ska regleras till exploatören.

Kvartersmark
Exploatören ska teckna överenskommelse om fastighetsreglering med 
Fastighetsaktiebolaget Förvaltaren (Förvaltaren) för den mark som utlagts som 
kvartersmark för bostads- och centrumändamål inom del av fastigheten Orienteraren 9 
enligt detaljplanen.

Ett markområde inom detaljplanen har utlagts som kvartersmark för nätstation med 
planbestämmelse (E1) inom del av fastigheten Orienteraren 9. Sundbybergs stad ska 
teckna överenskommelse om fastighetsreglering med Förvaltaren för detta markområde.

Inom planområdet är ett markområde utlagd som kvartersmark för idrottsplats med 
planbestämmelse (R1). Markområdet för idrottsplats är utlagd som kvartersmark för att 
säkerställa att idrottsplatsen är bokningsbar. Markområdet ska överlämnas från 
exploatören till Sundbybergs stad utan ersättning som regleras i exploateringsavtal. 
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Ett 3D-utrymme för garage inom kvartersmark ska inrättas tillhörande centrum-
byggnaden inom fastigheten Terränglöparen 11. 3D-utrymme för garage inom 
kvartersmark ska inrättas inom del av Terränglöparen på Hallonbergsplan och inom av 
del av fastigheten Sundbyberg 2:30 för in- och utfart under Örsvängen. Markområdet 
ovan 3D-utrymmet på Hallonbergsplan och in- och utfart under Örsvängen är utlagt 
som allmän plats med (TORG, TORG1 OCH GATA1) avseende bussterminal, torg och 
gata enligt detaljplanen. Gränsdragning mellan 3D- utrymmet och allmän plats regleras 
enligt exploateringsavtal mellan exploatören och Sundbybergs stad.

Nedanstående fastighetsbildningsåtgärder är nödvändiga för att anpassa 
fastighetsgränserna som är utlagd som kvartersmark till planförslaget:

1–2) Del av fastigheten Kartan 1 kan nybildas till två nya bostadsfastigheter.

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

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

5) Del av fastigheten Kartan 1 ska överföras till en eller flera nya bostadsfastigheter som 
kan nybildas från fastigheten Bollspelaren 1. 

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

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

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

10) Del av fastigheten Orienteraren 9 ska överföras till centrumfastighet inom 
fastigheten Terränglöparen 11. 

11) Del av fastigheten Sundbyberg 2:30 ska överföras till fastigheten Terränglöparen 11 
för underjordiskt parkeringsgarage som ska utgöra ett 3D-utrymme till Terränglöparen 
11.

12) Del av Terränglöparen 11 ska överföras till allmän plats till fastigheten Sundbyberg 
2:30 med undantag för underjordiskt parkeringsgarage som ska utgöra ett 3D- utrymme 
till Terränglöparen 11.

21) Del av fastigheten Orienteraren 9 ska överföras till fastigheten Sundbyberg 2:30 för 
ny nätstation.

Allmän plats
Sundbybergs stad ska teckna exploateringsavtal med exploatören och överenskommelse 
om fastighetsreglering med Förvaltaren som är berörda fastighetsägare inom 
detaljplanen. Markområden som utlagts som allmän plats inom detaljplanen ska 
regleras i dessa avtal. Berörda markområden som ägs av exploatören ska överlämnas 
från exploatören till staden utan ersättning som regleras i exploateringsavtal. I det fall 
överenskommelse inte träffas för markåtkomst för allmän plats finns möjlighet för 
staden att lösa in marken. Motsvarande är Sundbybergs stad skyldig att förvärva marken 
om fastighetsägaren/exploatören begär det. 

I planförslaget är följande markområden utlagd som allmän plats och ska genom 
fastighetsreglering föras över till fastigheten Sundbyberg 2:30 ägd av Sundbybergs stad:

6) Del av fastigheten Kartan 1 ska överföras till fastigheten Sundbyberg 2:30. 
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12) Del av Terränglöparen 11 ska överföras till allmän plats till fastigheten Sundbyberg 
2:30, med undantag för underjordiskt parkeringsgarage som ska utgöra som ett 3D- 
utrymme till Terränglöparen 11.

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

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

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

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

Servitut och ledningsrätt
Servitut är en rätt för en fastighet att använda en annan fastighet på ett bestämt sätt. 
Servitut är till skillnad från nyttjanderätt endast knutet till fastigheter samt gäller i regel 
tills vidare och har inget slutdatum. Ett servitut kan antingen bildas genom avtal mellan 
berörda fastigheters ägare (avtalsservitut) eller genom beslut av myndighet 
(officialservitut). Den senare kan bildas vid ansökan till Lantmäteriet.

Ledningsrätt kan till skillnad från servitut gälla till förmån för såväl fastighet som 
juridisk person. Ledningsrätt är en rätt för förmånstagaren att använda en fastighet på 
ett av Lantmäteriet bestämt sätt. Ledningsrätt kan bildas för allmänna ledningar med 
ändamål som finna angivna i ledningsrättslagen som starkström, vatten- och avlopp 
med mera.

Inverkan på befintliga rättigheter och inrättande av nya rättigheter
Påverkan på befintliga rättigheter
Detaljplaneområdet omfattas av olika rättigheter i form av ledningsrätter, servitut och 
nyttjanderätter för utrymme, ledningar med mera. Rättigheter som kommer behöva 
omprövas eller upphävas inom detaljplaneområdet kommer ske inom kommande 
lantmäteriförrättning efter detaljplanen vunnit laga kraft.

Detaljplanen innebär att följande rättigheter påverkas: 
• Officialservitut för väg avseende tillfart till förmån för fastigheten Kompassen 2 

belastande Terränglöparen 11, akt 0183–94/10.3 och 0183–94/10.4. Servitutet 
ska upphävas och en rättighet för ändrad lokalisering för ny väg och angöring 
behöver inrättas.

• Avtalsservitut för tillfart inklusive kulvert under Lötsjövägen till befintligt 
garage inom Terränglöparen 11 till förmån för fastigheten Kartan 1 belastande 
Orienteraren 9 och Terränglöparen 11, akt 01-IM6-00/3114. Servitutet ska 
upphävas och en ny rättighet ska inte inrättas, då det ska uppföras ett garage 
med infart inom nya de bostadsfastigheterna på Kartan 1. Infart till nytt garage 
och avfallshantering ska hanteras inom blivande bostadsfastigheter.

I övrigt berörs inte de rättigheter som finns inom planområdet. Detta gäller bland annat 
officialnyttjanderätt och officialservitut för tunnelbanan med skyddszon som dessutom 
skyddas genom planbestämmelse om lägsta tillåtna schaktdjup över rättigheterna i 
fråga.

Beskrivning av nya rättigheter
Detaljplanen innebär att följande rättigheter behöver inrättas:

• Rättighet för allmännyttig gång- och cykeltrafik till förmån för Sundbybergs 
stads fastighet Sundbyberg 2:30 ska inrättas inom två berörda x-områden inom 
detaljplanen. Dessa rättigheter ska regleras genom avtalsservitut och utgör del 
av exploateringsavtalet som ska tecknas mellan Sundbybergs stad och 
exploatören innan antagande av detaljplanen. Sundbybergs stad ska bekosta 
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drift- och underhåll av berörda x-områden. Åtaganden för utbyggnad och 
bekostande inklusive drift- och underhåll av berörda x-områden regleras i 
avtalsservitut. 

• Rättighet för väg och angöring till förmån för fastigheten Kompassen 2 behöver 
inrättas i angränsning till detaljplaneområdet i samband med att gällande 
officialservitut på Terränglöparen 11 upphävs. I första hand ska ett nytt servitut 
för väg och angöring inrättas inom del av fastigheten Kompassen 1 med infart 
via Örsvängen till förmån för fastigheten Kompassen 2. Det medför att avtal om 
inrättande av servitut ska tecknas mellan Sundbybergs stad, tomträttshavare av 
Kompassen 2 och fastighetsägare av Kompassen 1. Om det inte är möjligt att 
teckna avtal om nytt servitut med fastighetsägare av Kompassen 1 ska 
tomträttshavare av Kompassen 2 lösa angöring inom befintligt garage på den 
egna fastigheten. Angöring inom garaget på Kompassen 2 medför att det måste 
uppföras en hiss från garagets nivå till kyrkans entré. Sundbybergs stad ska 
bekosta ersättning och anläggandet av det nya servitutsområdet. 
Tomträttshavaren av Kompassen 2 ska bekosta drift- och underhåll av det nya 
servitutsområdet.

• Rättighet för befintlig in- och utfart till förmån för blivande 3D-utrymme för 
underbyggt garage och centrumbyggnad inom Terränglöparen 11 ska inrättas på 
Sundbybergs stads fastighet Sundbyberg 2:30. Befintlig in- och utfart som är 
belägen öster om Örsvängen i angränsning till detaljplaneområdet saknar 
rättighet. Dessa rättigheter ska regleras i exploateringsavtalet som ska tecknas 
mellan Sundbybergs stad och exploatören innan antagande av detaljplanen. 

• Rättighet för befintliga brandgasluckor till förmån för blivande 3D-utrymme för 
underbyggt garage och centrumbyggnad ska inrättas inom Terränglöparen 11 på 
Sundbybergs stads fastighet Sundbyberg 2:30. Dessa rättigheter ska regleras i 
exploateringsavtalet som ska tecknas mellan Sundbybergs stad och exploatören 
innan antagande av detaljplanen. 

• Rättighet för befintliga brandgasluckor och tryckgasschakt tillhörande 
tunnelbanan till förmån för Region Stockholm ska inrättas på kvartersmark 
invid centrumbyggnad inom Terränglöparen 11. Dessa rättigheter ska regleras i 
genomförandeavtalet som ska tecknas mellan exploatören och Region 
Stockholm innan antagande av detaljplanen.

• Rättighet för ny utrymningsväg för tunnelbanan till förmån för Region 
Stockholm ska inrättas på kvartersmark inom centrumbyggnad inom 
Terränglöparen 11. Befintlig utrymningsväg ska tas bort med anledning av 
genomförandet av detaljplanen. Befintlig utrymningsväg saknar rättighet och är 
belägen inom Bollspelaren 1 med tillhörande kulvert under Lötsjövägen. 
Rättighet för ny utrymningsväg för tunnelbanan ska regleras i 
genomförandeavtalet som ska tecknas mellan Balder Sundbyberg AB och Region 
Stockholm innan antagande av detaljplanen. Den nya utrymningsvägen ska 
fungera innan den befintliga utrymningsvägen tas bort.

• Rättighet för bussterminal till förmån för Region Stockholm planeras att 
inrättas på Sundbybergs stads fastighet inom Sundbyberg 2:30 på 
Hallonbergsplan. Befintlig bussterminal saknar rättighet. Rättighet för 
bussterminal ska regleras i genomförandeavtalet som ska tecknas mellan 
Sundbybergs stad och Region Stockholm innan antagande av detaljplanen.

Övriga rättigheter som kan behöva inrättas, omprövas eller upphävas ska ses över innan 
antagande av detaljplanen för att möjliggöra ett genomförande av detaljplanen.
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Gemensamhetsanläggningar
En gemensamhetsanläggning är en anläggning som är gemensam för flera fastigheter, 
ofta vägar eller vatten- och avloppsledningar. I gemensamhetsanläggningen deltar flera 
fastigheter och de bekostar både anläggandet och driften enligt andelstal som fastställs 
av lantmäterimyndigheten.

Påverkan på befintliga gemensamhetsanläggningar Orienteraren ga:1-4

Planförslaget innebär att följande gemensamhetsanläggningar påverkas:

Gemensamhetsanläggning Ändamål
Orienteraren ga:1 Kommunikationsytor för körväg, gång- 

och cykelväg

Orienteraren ga:2 VA-anläggning för dagvatten, spillvatten, 
renvatten och brandvatten

Orienteraren ga:3 Belysningsanläggning

Orienteraren ga:4 Ytor för lek och rekreation samt 
Träfflokal (Toppstugan)

Orienteraren ga:1 - 4 förvaltas genom samfällighetsförening Orienteraren. Samtliga 
gemensamhetsanläggningar kommer efter detaljplanens laga kraft behöva omprövas. 
För att kunna möjliggöra genomförandet av detaljplanen behöver 
gemensamhetsanläggningarnas utbredning förändras. Den nuvarande utbredningen av 
gemensamhetsanläggningarna ligger både inom detaljplanen och i angränsning till 
planområdet. Gemensamhetsanläggningarna avses inte belasta ytor som lagts ut som 
allmän plats och kvartersmark inom detaljplanen. Ägande, drift och underhåll av gator, 
torg, park och natur som lagts ut som allmän plats inom planområdet ska övergå till 
Sundbyberg stad. Ägande, drift och underhåll av ledningar inom planområdet som ska 
ingå i det allmänna VA-nätet ska övergå till Savab. Andelstalen och deltagare för 
återstående delar inom Orienteraren ga:1-4 avses även omprövas för de nuvarande 
fastigheter som är delägare till följd av ändring av gemensamhetsanläggningarnas 
utbredning.

Delar av gemensamhetsanläggning Orienteraren ga:2 kommer kvarstå och därmed 
belasta ytor för allmän plats och kvartersmark inom detaljplanen. Dagvattenledningarna 
tillhörande Orienteraren ga:2 är gemensamma från förbindelsepunkt fram till de 
punkter där avloppsstammen ansluter till respektive fastighet. Stadens fastighet 
Sundbyberg 2:30 behöver överta visst deltagande i befintlig gemensamhetsanläggning 
Orienteraren ga:2 från exploatörens fastighet Terränglöparen 11, motsvarande den 
avvattning av dagvatten som sker av den blivande allmänna platsen på Hallonbergsplan. 
Andelstalen ska i enlighet med exploateringsavtalet fördelas jämnt mellan Stadens 
fastighet Sundbyberg 2:30 och exploatörens fastighet Terränglöparen 11.

Överenskommelse om omprövning av gemensamhetsanläggningar Orienteraren ga:1-4 
avses tecknas mellan Staden och berörda fastighetsägare som är delägare innan 
omprövning sker.

Om och hur gemensamhetsanläggning ska omprövas beslutas av 
Lantmäterimyndigheten, samt om kommande gemensamhetsanläggningar och om vilka 
fastigheter som deltar, hur de ska förvaltas, samt andelstal för utförande, drift och 
underhåll. Gemensamhetsanläggningarna omprövas enligt 35 § anläggningslagen (AL). 
Frågan om rätten till ersättning kan aktualiseras vid omprövning av gemensamhets-
anläggningarna och regleras enligt 40 a § anläggningslagen (AL).
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Beskrivning av nya gemensamhetsanläggningar
För gemensamma funktioner såsom tätskikt och bärande konstruktioner (pelare och 
avväxlingsbalkar) mellan 3D- utrymme för garage tillhörande centrumbyggnad på 
kvartersmark inom Terränglöparen 11 och allmän plats på Hallonbergsplan samt 
Örsvängen behöver nya gemensamhetsanläggningar bildas.

Ansökan om lantmäteriförrättning
Fastighetsrättsliga åtgärder kan genomföras efter detaljplanen har vunnit laga kraft. 
Ansökan om avstyckning, marköverföring genom fastighetsreglering, bildande och 
omprövning av gemensamhetsanläggningar, bildande av ny fastighet samt bildande eller 
upphävande av ledningsrätt eller servitut inlämnas till Lantmäteriet. Omprövning och 
inrättande av ledningsrätt ansöks av berörd ledningsägare. Sundbybergs stad och 
exploatören ansvarar för att ansöka om och bekosta de fastighetsbildningsåtgärder som 
krävs för att genomföra detaljplanen.

Tekniska frågor
Gator, torg, idrottsplats, parkering och park
Genomförandet av detaljplanen medför att gata och torg ska nyanläggas på ytor som 
utlagts som allmän plats, vilka utgörs av kvartersmark enligt gällande detaljplan. 
Idrottsplats för ny fotbollsplan ska anläggas inom yta som utlagts som kvartersmark. 

Parkering för ny bebyggelse på kvartersmark ska möjliggöras i nya garage eller i 
befintliga garageanläggningar inom eller i angränsning till detaljplaneområdet. 
Markparkeringsytor som tas i anspråk inom fastigheterna Kartan 1 och Orienteraren 9 
ska ersättas i befintliga garageanläggningar inom eller i angränsning till 
detaljplaneområdet.

Parkmiljö och områden för rekreation, gångstråk, planteringar, aktivitetsytor med mera 
ska nyanläggas på allmän plats och invid kvartersmark för idrottsplats. En fickpark ska 
även bildas som en del av Hallonbergsstråket.

Anläggningarna inom allmän platsmark, kvartersmark för idrottsplats ska utföras av 
Sundbybergs stad enligt kommunala riktlinjer.

Bussterminal 
Genomförandet av detaljplanen medför ombyggnation och kapacitetshöjning av 
befintlig bussterminal för busstrafik på Hallonbergsplan. Ett skärmtak ska även 
uppföras inom den nya bussterminalen. Bussterminalen är utlagd som allmän plats för 
kollektivtrafiktorg. Tillkommande laster från den nya bussterminalen medför att 
förstärkningsåtgärder i form av förstärkning av befintliga pelare och avväxlingsbalkar 
krävs för det underliggande garaget tillhörande centrumbyggnaden inom 
Terränglöparen 11. Åtaganden för säkerställande av byggnation, drift- och underhåll 
samt standard för ny och temporär bussterminal regleras i genomförandeavtal mellan 
Sundbybergs stad och Region Stockholm. Åtaganden för att säkerställa utbyggnad och 
bekostande av tätskikt och förstärkningsåtgärder inom 3D-utrymme för garage och 
inrättande av rättigheter som avser 3D-utrymmet regleras i exploateringsavtal mellan 
Sundbybergs stad och exploatören.

Ledningar
Markförlagda befintliga ledningar kommer behöva flyttas eller upprustas som påverkas 
av genomförandet av detaljplanen. Nya ledningar kommer även behöva förläggas för att 
försörja den nya bebyggelsen inom exploateringsområdet. Ledningsslag som berörs 
inom exploateringsområdet är vatten och avlopp, sopsug, dagvatten, el, tele, fiber, 
fjärrvärme och belysning. I den tekniska förstudien och i systemhandling föreslås läge 
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för omläggning och nyläggning av ledningar. Slutlig placering ska fastställas i senare 
skede.

Vatten, avlopp och dagvatten
Planområdet omfattas av Sundbybergs stads verksamhetsområde för vatten, spillvatten 
och dagvatten. Sundbybergs Avfall och Vatten AB (Savab) är huvudman för allmänna 
vatten-, spillvatten- och dagvattenledningar med tillhörande anläggningar och ansvarar 
för dess utbyggnad, drift och underhåll fram till anvisad förbindelsepunkt. Savab anvisar 
förbindelsepunkter. Från förbindelsepunkten ansvarar respektive fastighetsägare för 
utbyggnad, inkoppling, drift och underhåll. Arbetena i denna del måste samordnas med 
andra arbeten för att inte annars väsentligen försvåra samordningen rörande VA inom 
avrinningsområdet.

För att möjliggöra exploateringen av planområdet krävs det att VA-kapaciteten förstärks 
och samordnas inom avrinningsområdet. En ny pumpstation, dagvattenanläggningar 
och tryckledning behövs uppföras och driftsättas inom angränsande detaljplan dp1 
Råsta-Örvallen, för att hantera spill- och dagvatten från Hallonbergen centrum.

Detaljplanen dp1 Råsta-Örvallen planeras att antas årsskiftet 2026/2027 med tidigast 
byggstart år 2027. Utbyggnaden av ny bebyggelse på kvartersmark inom denna 
detaljplan behöver samordnas med tidpunkten för när VA-kapaciteten förstärkts.

Samtidigt finns möjlighet att genomföra vissa kvarter tidigare än samordningen kräver 
inom denna detaljplan innan förstärkning av VA-kapacitet byggts ut. Det förutsätter om 
spillvatten kan avledas till ett annat avrinningsområde, dvs inte till pumpstation inom 
Ör.

Staden och exploatören ska, i enlighet med exploateringsavtalet, anpassa och samordna 
utbyggnadstidplanen utifrån nedanstående förutsättningar för VA-kapacitet. 
Exploatören kan genomföra utbyggnad av vissa kvarter innan VA-kapaciteten har 
förstärkts om spillvattnet leds till ett annat avrinningsområde än till Örs pumpstation 
eller om det frigörs kapacitet i befintlig pumpstation som något kvarter inom 
planområdet istället kan nyttja.

Förutsättningar för utbyggnad av och samordning med ny bebyggelse och VA per 
kvarter inom detaljplanen:

• Kvarter 5 och ombyggnad av centrumbyggnaden inklusive påbyggnad av hotell 
kan genomföras utan att VA-kapaciteten förstärkts. En påbyggnad av hotell på 
centrumbyggnaden kräver att en ny VA-servis förläggs som ansluter till VA- 
nätet nedströms befintlig pumpstation.

• Kvarter 1, kvarter 2, kvarter 3, kvarter 4 kan inte bebyggas förrän VA-
kapaciteten förstärkts i hela avrinningsområdet. Byggstart av dessa kvarter kan 
dock påbörjas förutsatt VA-kapaciteten har förstärkts innan inflyttning.



2026-02-05 63 (67) 
DNR KS-0692/2017-99

 

Kommunstyrelsens förvaltning
Sektorn för samhällsbyggnad

Illustration av kvartersindelning inom detaljplanen. 

El, tele, fiber, fjärrvärme
Bebyggelsen inom detaljplanen ska ansluta till nya och befintliga ledningar för el-, tele-, 
fiber- och fjärrvärmenät. Respektive ledningsägare anvisar förbindelsepunkter. Från 
förbindelsepunkten ansvarar respektive fastighetsägare för utbyggnad, inkoppling, drift 
och underhåll.

Nätstation
Bebyggelsen inom detaljplanen förutsätter att en ny nätstation uppförs för att 
säkerställa tillkommande behov av elförsörjning. Nätstationen inklusive yta för 
uppställningsplats av fordon är föreslaget att uppföras inom utlagt E-område invid 
Skolgången och Region Stockholms likriktarstation som är belägen i angränsning till 
detaljplaneområdet. Yta för uppställningsplats av fordon inom E-området kan nyttjas av 
Vattenfall och Region Stockholm. Placeringen har skett i samråd mellan Staden, 
Vattenfall och Region Stockholm. Vattenfall ansvarar för utbyggnad och bekostande av 
ny nätstation som regleras i kommande avtal mellan Sundbybergs stad och Vattenfall.

Sopsugsanläggningar
Detaljplaneområdet ska anslutas till sopsug. Befintlig bebyggelse inom och i 
angränsning till detaljplaneområdet är anslutet till sopsugssystem. Savab anvisar en 
förbindelsepunkt. Från förbindelsepunkten ansvarar respektive fastighetsägare för 
utbyggnad, inkoppling, drift och underhåll.

Byggnation
Störningar under byggtid
Gällande krav på byggbuller och materialhantering kommer att tillämpas för att minska 
störningarna under byggtiden.
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Bussterminal
Exploatören och staden ska ta hänsyn till Region Stockholms bussterminal på 
Hallonbergsplan. Under byggtiden av allmän plats för ny bussterminal kommer det 
krävas en temporär bussterminal. Utbyggnaden kräver särskild samordning mellan 
exploatören, staden och Region Stockholm.

Tunnelbanetunneln och likriktarstation 
Exploatören och staden ska ta hänsyn till Region Stockholms likriktarstation, 
nyttjanderätt, servitut för tunnelbanan. Utbyggnaden kräver särskild samordning 
mellan exploatören, staden och Region Stockholm. Vattenfall ska ta hänsyn till Region 
Stockholms likriktarstation, nyttjanderätt, servitut för tunnelbanan i samband med an 
utbyggnaden nätstation vid Skolgången.

Befintlig fotbollsplan och befintlig multisportplan inom Bollspelaren 1
Exploatören ska riva befintlig fotbollsplan på fastigheten Bollspelaren 1 för att 
möjliggöra för ny bostadsbebyggelse och ny fotbollsplan. Exploatören ska riva befintlig 
multisportplan på Bollspelaren 1 för att möjliggöra för ny bostadsbebyggelse.

Ny fotbollsplan
Sundbybergs stad ska uppföra en ny fotbollsplan på Bollspelaren 1. Markområdet för ny 
fotbollsplan är planlagt som kvartersmark för idrottsändamål och ska överlåtas till 
staden från exploatören utan ersättning.

Brandskydd
Exploatören ska redovisa att brandvattenförsörjningen och att åtkomligheten är 
säkerställd i samband med bygglov. Tillträde för räddningstjänstens fordon är 
tillgodosett. Exploatören ska redovisa att åtkomligheten är säkerställt i samband med 
bygglovsansökan.

Tidplan och etappindelning för utbyggnad 
Tidplan, etappindelning och utbyggnadsordning för allmän plats och kvartersmark 
kommer utredas vidare och fastställas innan exploateringen påbörjas efter detaljplanen 
vunnit laga kraft. Staden ansvarar för utbyggnad av allmän plats. Utbyggnaden av 
allmän plats sker etappvis. Inledningsvis ske en groventreprenad för ledningsflyttar, nya 
ledningar och kanalisation, gator, torg samt gång- och cykelvägar. Utbyggnad av allmän 
plats för ny bussterminal avses ske i en egen utbyggnadsetapp. När staden genomfört 
groventreprenad inom intilliggande allmän plats kan exploatören påbörja utbyggnaden 
av ny bebyggelse inom sin kvartersmark. Efter att exploatören byggt ut kvartersmarken 
kan staden färdigställa finplaneringen av allmän platsmark. 

Tidplan och samordning av genomförandearbeten regleras närmare i exploateringsavtal. 
Utbyggnadstidplanen av ny bebyggelse på kvartersmark inom detaljplanen ska anpassas 
till tidpunkten för förstärkning av VA-kapacitet inom avrinningsområdet och frigörande 
av VA-kapacitet inom planområdet. Förutsättningar för utbyggnad av ny bebyggelse för 
respektive kvarter på kvartersmark inom detaljplanen beskrivs under rubriken Vatten, 
avlopp och dagvatten ovan.

Staden och exploatören har upprättat en preliminär skedesplan, som utgör bilaga till 
exploateringsavtalet, med två utbyggnadsalternativ för ny bebyggelse på kvartersmark 
och allmän plats. Den preliminära skedesplanen ska vidareutvecklas efter detaljplanen 
vunnit laga kraft. Enligt den preliminära skedesplanen ska ombyggnation av kvarter 
centrum starta senast år 2028 och pågå samtidigt som utbyggnad av ny bussterminal. 
Utbyggnad av kvarter 2, kvarter 3, kvarter 4, påbyggnad av hotell inom kvarter centrum 
startar tidigast år 2030 och senast år 2032. Utbyggnad av kvarter 1 och 5 startar tidigast 
år 2036 och senast år 2038.
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Ekonomiska frågor
Kommunalekonomiska konsekvenser
Stadsmiljöavdelningen, som är en del inom sektorn för samhällsbyggnad inom 
Sundbybergs Stad, ansvarar för drift och underhåll av allmän plats inom 
detaljplaneområdet. Omfattningen av allmän plats ökar genom detaljplanen och 
påverkar således drift- och underhållskostnaderna.

Exploatören ska uppföra och bekosta ny bebyggelse för bostäder med 
verksamhetslokaler i del av bottenvåningar, förskola, centrumverksamhet, saluhall och 
hotell samt idrottsplats inom kvartersmark. Exploatören ska även erlägga 
exploateringsbidrag och ersättning för plankostnader, utredningar, projektutveckling 
och övriga fastighetskostnader till Sundbybergs stad. Staden har bland annat kostnader 
för åtgärder i samband med inlösen av mark som ägs av Förvaltaren.

Exploatören och staden bekostar utbyggnaden av de allmänna anläggningarna, exklusive 
ny bussterminal på Hallonbergsplan och temporär bussterminal som enbart bekostas av 
Staden. Kostnader för allmänna anläggningar regleras genom exploateringsbidrag enligt 
exploateringsavtal mellan Staden och exploatören. Det innebär att övriga fastighetsägare 
inom och i angränsning till detaljplaneområdet kan förvänta sig att inte behöva betala 
kostnaden för allmänna anläggningar, då denna skulle kunna påförts övriga 
fastighetsägare genom en gatukostnadsutredning.

Planavgift
Plankostnadsavtal har upprättats mellan Balder Sundbyberg AB och Staden angående 
kostnaderna för upprättande av detaljplanen för området. Planavgifter regleras i det 
upprättade plankostnadsavtalet.

Bygglovsavgift
När detaljplanen har vunnit laga kraft och genomförandetiden börjat har 
fastighetsägaren rätt att få bygglov i enlighet med detaljplanen. Avgiften för bygglov 
debiteras enligt kommunens för tidpunkten gällande bygglovstaxa.

Tillsynsavgift för förorenad mark
Markföroreningar som påträffats inom detaljplaneområdet ska underrättas om till 
Byggnads- och tillståndsnämnden. Ytterligare provtagning kan komma att behövas i 
exploateringsskedet inför klassificering och omhändertagande av schaktmassor inom 
detaljplaneområdet. Minst sex veckor innan schaktarbete påbörjas i förorenad mark 
behöver en anmälan skickas in till Byggnads- och tillståndsnämnden. Tillsynsavgift tas 
ut för handläggning av ärendet enligt gällande miljöbalkstaxa. 

Kostnader för utbyggnad av allmän plats
Staden genomför byggnation av allmän platsmark inom detaljplanen. Enligt 
aktieöverlåtelseavtal ska mark som ägs av exploatören som utlagts för blivande allmän 
plats i detaljplanen, överlåtas till Sundbybergs stad utan ersättning. Ersättning för 
nödvändiga marköverföringar, servitut, saneringskostnader regleras i 
exploateringsavtalet samt förhandling mellan berörda fastighetsägare och 
ledningsägare. Stadens utbyggnad av allmän plats avses finansieras genom intäkter, som 
omfattas av tilläggsköpeskilling för tillkommande byggrätter inom detaljplanen enligt 
aktieöverlåtelseavtal och exploateringsbidrag. Fördelning av dessa kostnader regleras i 
exploateringsavtal mellan Staden och exploatören. 

Ersättning för mark som ägs av Förvaltaren inom del av Orienteraren 9 regleras i avtal 
om överenskommelse om fastighetsreglering mellan Staden och Förvaltaren.

Staden genomför och bekostar byggnation av ny bussterminal och på Hallonbergsplan 
inom allmän plats, enligt aktieöverlåtelseavtal. Staden genomför och bekostar även 
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byggnation av temporär bussterminal som är nödvändig tills ny bussterminal är 
färdigställd. Byggnation och kostnadsansvar för ny och temporär bussterminal regleras i 
genomförandeavtal mellan Staden och Region Stockholm.

Av den totala kostnaden för utbyggnad av allmän plats ska 1 % avsättas för offentlig 
konstgestaltning i enlighet med Sundbybergs stads konstpolicy.

Kostnader för utbyggnad av kvartersmark
Exploatören bekostar och genomför byggnation inom kvartersmark. Exploateringen 
innebär kostnader för rivning, sanering och annan anpassning av marken för den nya 
bebyggelsen. Exploatören utför och bekostar rivning av befintlig fotbollsplan på 
Bollspelaren 1. Undantaget bekostar Staden och genomför rivning av befintlig 
utrymningsväg och på Bollspelaren 1, uppförande av ny fotbollsplan på Bollspelaren 1, 
rivning av befintliga kulvertar under Lötsjövägen, tätskikt och förstärkningsåtgärder för 
underjordiskt parkeringsgarage tillhörande Terränglöparen 11 på Hallonbergsplan. 
Ersättning för nödvändiga marköverföringar, servitut, saneringskostnader regleras i 
exploateringsavtalet samt förhandling mellan berörda fastighetsägare och 
ledningsägare.

Kostnader ersättning av parkeringsytor inom detaljplanen
Staden ska ersätta berörd fastighetsägare för markparkeringsytor inom del av 
fastigheterna Kartan 1 och Orienteraren 9, som tas i anspråk för att möjliggöra 
exploatering enligt detaljplanen. Stadens ersättning till exploatören för 
markparkeringsytor inom fastigheten Kartan 1 är reglerat i aktieöverlåtelseavtal. 
Stadens ersättning för markparkeringsytor som ägs av Förvaltaren inom fastigheten 
Orienteraren 9 regleras i avtal om överenskommelse om fastighetsreglering mellan 
Staden och Förvaltaren.

Förrättningskostnader
Förrättningskostnader uppstår i samband med en lantmäteriförrättning i form av en 
fastighetsreglering, fastighetsbildning eller anläggningsförrättning. 
Förrättningskostnaderna beror på tidsåtgången och gällande förrättningstaxa. 
Exploatören och Staden ansvarar för sin del av kostnaderna för lantmäteriförrättningar 
som krävs för genomförandet av detaljplanen, om inte annat kostnadsansvar är 
överenskommet i avtal.

Teknisk försörjning
För anslutning till det allmänna VA-ledningsnätet ska anslutningsavgift erläggas som 
fastställts i anslutningsavtal med Savab. Anslutningsavgift regleras enligt för tidpunkten 
gällande VA-taxa som beslutats av kommunfullmäktige. Respektive fastighetsägare 
betalar en anslutningsavgift för anslutning till sopsugsanläggning som fastställs i 
anslutningsavtal med Savab. Driftkostnad för sopsugsanläggning regleras enligt för 
tidpunkten gällande avfallstaxa som beslutats av kommunfullmäktige. Utbyggnad och 
drift av övrig teknisk försörjning (el, tele, fjärrvärme och bredband) finansieras av 
anslutnings- och brukaravgifter. Kostnad för anslutning till respektive ledningsnät 
hänvisas till respektive ledningsägare. Fördelning av kostnader för flytt av ledningar 
regleras i exploateringsavtal och genomförandeavtal med berörd ledningsägare.
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Kommunstyrelsens förvaltning
Sektorn för samhällsbyggnad

Berörda fastigheter av detaljplanens genomförande
Konsekvenser för berörda fastighetsägare, rättighetshavare och 
gemensamhetsanläggningar till följd av detaljplanens genomförande redovisas i 
nedanstående tabell.

Fastighet Avstår 
mark

Erhåller 
mark

Delägare 
gemensamhets-
anläggning

Rättighet 
upphör/
bildas/
ombildas

Bollspelaren 1 Ja - - Ja
Kartan 1 Ja - Orienteraren ga:1,ga:2, 

ga:3, ga:4
Ja

Orienteraren 9 Ja - Orienteraren ga:1,ga:2, 
ga:3, ga:4

Ja

Sundbyberg 2:30 - Ja Orienteraren ga:1 Ja
Terränglöparen 11 Ja - Orienteraren ga:1, ga:2, 

ga:3
Ja

Rättighetshavare
Kompassen 2 Ja 

Gemensamhets-
anläggning 
Orienteraren ga:1, 
ga:2, ga:3, ga:4

Ja

Medverkande tjänstepersoner
Planhandlingarna har tagits fram av planenheten inom stadsbyggnadsavdelningen som 
är en del av sektorn för samhällsbyggnad i samarbete med andra berörda 
sektorer/verksamheter i Sundbybergs stad.


