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Flemingsberg

Forslag till beslut
Kommunstyrelsens beslut

Exploateringsavtal mellan Huddinge kommun och Flemingsdal Fastigheter 3 AB,
heldgt dotterbolag till Fabege AB (publ), avseende genomforande av detaljplan
for del av fastigheten Regulatorn 1 m fl inom kommundelen Flemingsberg
godkénns 1 enlighet med bilaga till kommunstyrelsens forvaltnings
tjansteutlatande, daterat den 17 mars 2021.

Sammanfattning

Ett forslag till detaljplan har tagits fram for del av Regulatorn 1 i den norddstra
delen av Flemingsbergsdalen. Planomradet ligger vid Elektronvigen och
Jonvigen i Flemingsberg och omfattar cirka 10 000 kvadratmeter. Detaljplanen
beror fastigheten Regulatorn 1 som dgs av Flemingsdal Fastigheter 3 AB, heldgt
dotterbolag till Fabege AB (publ), samt fastigheten Visittra 1:1 som 4gs av
Huddinge kommun.

Planens syfte dr att mojliggora en rad olika &ndamal sdsom verksamhet, skola,
kultur, kontor och parkeringsgarage. Inom planomradets véstra del, Lotten A,
avser exploatoren att uppfora en byggnad, hus A, med lokaler som bland annat ska
inrymma ateljéer, verkstdder, kontor, repetitionssalar, arkiv och forrad for
Kungliga Operan AB:s och Kungliga Dramatiska Teatern AB:s verksambheter.
Lokalerna ska vara fardiga for inflyttning varen 2024.

Inom planomrédets Ostra del, Lotten B, finns en byggrétt, hus B, som kommer att
senareldggas till foljd av att en luftledning intill planomradet maste markforlaggas
innan bygglov kommer att kunna beviljas i denna del. Exploateringsavtalet
reglerar darfor endast genomforandet av den del av detaljplanen som bendmns
Lotten A.

I den norddstra delen av detaljplanen upphdvs del av gillande detaljplaner i syfte
att mojliggora for anldggande av en tillfdllig angdringsgata till lastzon for hus A.
Exploatoren bekostar angoringsgatan och ett servitutsavtal tecknas for detta.
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Planen har utformats sa att den endast omfattar kvartersmark. Exploatoren ska
utfora och bekosta trafiksékerhetshojande atgarder pa nérliggande gang- och
cykelstrak som ska utféras som tillfélliga atgarder.

For att reglera genomforandet av detaljplanen har forslag till exploateringsavtal
upprattats mellan kommunen och Flemingsdal Fastigheter 3 AB samt Fabege AB.
Exploateringsavtalet reglerar bl a markdverlatelser samt kostnadsansvar for
utbyggnaden av tillfdlliga anldggningar m m. Avtalet innebar att kommunen
overléter kvartersmark till exploatdren for en kdpeskilling om 2 111 250 kronor.
Genomforande av detaljplanen innebar inga investeringskostnader for kommunen.
Exploatoren erldgger medfinansieringsbidrag for Sparvag Syd motsvarande

874 140 kronor samt exploateringsbidrag for 6vergripande allmidnna anldggningar
motsvarande 3 498 300 kronor, i enlighet med kommunens riktlinjer. Totalt ger
projektet en nettointékt pa ca 1 073 811 kronor. Inflytt av verksamhet berdknas
kunna ske under andra kvartalet 2024.

Genom exploateringsavtalet erhaller Fabege AB en forsta ritt till markanvisning
avseende Markomrade B eftersom Regulatorn 1 utgor en del av Lotten B. Rétten
ska gilla tva ar efter att Trafikverket fardigstéllt Tvarforbindelse S6dertérn, dock
langst till och med femton ér efter att exploateringsavtalet borjar gélla.

En handlingsplan for héllbarhet har tagits fram gemensamt av parterna dar
atgdrder och mél fran Hallbarhetsplanen for hela Flemingsbergsdalen brutits ner
och formulerats som konkreta dtgédrder i samband med genomforandet av
detaljplanen.

Parkering och atgirder for mobility management i detaljplanen regleras i tva
skeden, ddr atgérder som berdr hus A regleras i detta exploateringsavtal.
Exploatoren ansvarar dven for att atgirder som ska genomforas genom planerat
parkeringsgarage i hus B, kommer att genomforas i annan av Fabege dgd fastighet
1 planomradets nérhet, om parkeringsgaraget av ndgon anledning inte byggs.

Beskrivning av drendet

Bakgrund

Utvecklingen av Flemingsbergsdalen ar av vésentlig betydelse for att kunna né de
fem Gvergripande utvecklingsmalen for Flemingsberg. I Planprogram for
Flemingsbergsdalen, KS-2018/1281.313, som utgér underlag for kommande
detaljplaner i omrddet, beskrivs utgangpunkter och mal for fornyelsen av
Flemingsbergsdalen.

Denna exploatering utgdr en forsta del av fortsdttningen for att realisera
planprogrammet for Flemingsbergsdalen. Planprogrammet har tagits fram av
Huddinge kommun i samarbete med bl a Fabege AB som éger flera fastigheter
inom Flemingsbergsdalen. Flemingsbergsdalen ska utvecklas till en dynamisk och
multifunktionell plats som inrymmer 35 000 nya arbetstillfdllen, 5 000 nya
bostdder samt service, handel med mera.

Fabege AB har tecknat avtal med Kungliga Dramatiska Teatern AB och Kungliga
Operan AB (nedan kallad Dramaten och Operan) om att uppfora lokaler till dess
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verksamhet inom Fabege ABs fastighet Regulatorn 1. En etablering av Dramaten
och Operan i Flemingsbergsdalen &r ett viktigt steg for den fortsatta utvecklingen
av Flemingsbergsdalen och verksamheten kommer att vara ett viktigt bidrag till
den levande stad kommunen vill skapa i Flemingsberg och Huddinge.

Regulatorn 1 ligger i den norra delen av Flemingsbergsdalen och dgs av ett heldgt
dotterbolag till Fabege AB, Flemingsdal Fastigheter 3 AB. Omradet &r beldget
inom Flemingsbergs industriomrade. Kommunens fastighet Visittra 1:1 som
berors av detaljplanen utgors av allmén platsmark, natur.

Ett intentionsavtal har tecknats mellan Huddinge kommun och Flemingsdal
Fastigheter 3 AB samt Fabege AB rorande Regulatorn 1 och Visittra 1:1 1
Flemingsberg. I avtalet regleras forutsittningarna for framtagandet och
genomforandet av ny detaljplan for Regulatorn 1. Intentionsavtalet godkédndes av
kommunstyrelsen 2020-02-01.

Detta exploateringsavtal utgdr en forutsittning att realisera Dramaten och Operans
etablering 1 Flemingsbergsdalen och det forsta steget for att realisera
planprogrammet for Flemingsbergsdalen. Exploateringsavtalet reglerar
forutsittningarna for markoverforing och erséttning av en del av kommunens
fastighet Visittra 1:1 som planlagts for kvartersmark till Regulatorn 1.

_______

Kartbild med planomrddet markerat med vit streckad linje

Exploateringsavtalet reglerar dven bl a aterkopsklausul f6r kommunen i det fall
exploateringen inte genomfors, fordelning av kostnader for ledningsflytt inom
kommunens fastighet, servitutsrittigheter, samt ansvar for utférande av tillfalliga
atgérder i anslutning till planomrédet.
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Detaljplan

Kommunstyrelsen beslutade 2020-04-01, §22, om att ge planuppdrag for del av
Regulatorn 1 m fl. Detaljplanens syfte ar att mojliggdra for Dramaten och
Operans verksamheter inom planens véstra del, som bendmns hus A, samt
ytterligare en byggritt i den dstra delen, som bendmns hus B. Detaljplanen
mojliggor flera andamal sdsom verksamhet, kultur, idrott, hogre utbildning,
kontor och parkering. Genomforandet av planen i den 6stra delen, hus B, ar
beroende av att befintlig 70 kV luftledning markforldggs vilket méste foregés av
ett koncessionsbeslut. Denna del har déarfor skjutits upp och omfattas inte av
foreliggande exploateringsavtal.

Detaljplanen omfattar endast kvartersmark i syfte att utveckla befintligt
industriomrade. Nytillkommen verksamhet &r anpassad till den framtida
utvecklingen enligt planprogrammet for Flemingsbergsdalen.

Overlatelseomrade \

Lotten A

5765 kvm

Regulatorn 1

Kartbild med planomrddets markomrdden och arealer

I den norddstra, rodrastrerade delen av planomradet upphivs del av gillande
detaljplaner i syfte att mojliggora for exploatdren att anlégga en
angoringsvég/lastgata som ansluter till hus A:s lastkaj pa den norra sidan av
byggnaden. Omrddet upplats med ett servitutsavtal som ska gélla tillfalligt, fram
till dess en ny detaljplan antas som reglerar allméan plats i anslutning till
planomradet.
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Exploateringsavtal

For att reglera genomforandet av detaljplanen har ett forslag till exploateringsavtal
uppréttats mellan kommunen och exploatdren. Forslaget till exploateringsavtal
reglerar markoverldtelse samt exploatdrens och kommunens skyldigheter under
genomforandet av detaljplanen.

Forslaget innebar att kommunen overlater ett markomrade om 710 kvm frén
kommunens fastighet Visittra 1:1 till exploatorens fastighet Regulatorn 1.Som
ersittning for markov erlatelsen ska exploatoren betala 2 111 251 kronor.
Erséttningen ska uppraknas med konsumentprisindex, KPI. Tilltrdde till det
Overlatna markomradet ska ske trettio dagar efter att erforderlig fastighetsbildning
vunnit laga kraft.

Kommunen har 14tit en auktoriserad opartisk vérderare utfora en virdering for
byggrittskategorierna med vérdetidpunkt januari 2021. Utdver varderingen har
kommunen forhandlat och tecknat ett markanvisningsavtal for Stadscentrum,
arende KS-2020/1033, med Fabege AB dér parterna enats om byggréttspriser for
Stadscentrum inom Flemingsbergsdalen. Den utfoérda virderingen och
markanvisningsavtalet for Stadscentrum har varit grund for den forhandling som
genomforts och de byggrittspriser som parterna enats om i detta avtal.

Exploatdren betalar medfinansieringsbidrag motsvarande 874 140 kronor samt
exploateringsbidrag till 6vergripande allménna anldggningar motsvarande
3 498 300 kronor i enlighet med kommunens riktlinjer.

Fabege AB erhéller genom exploateringsavtalet en forsta ritt till markanvisning
avseende Markomrade B eftersom Regulatorn 1 utgor en del av Lotten B. Rétten
ska gélla tva ar efter att Trafikverket fardigstéllt Tvarforbindelse S6dertérn, dock
langst till och med femton ér efter att det nu aktuella exploateringsavtalet borjar
gilla.

Ett servitut bildas till forman for Lotten A for ett mindre markomrade inom
kvartersmarken pa kommunens fastighet Visittra 1:1. Servitutet dr nddvandigt for
tillgénglighet och funktion av lastzon/ kommunikationsyta.

Ett strdk av elledningar, som stracker sig éver hela den del av
exploateringsomradet som ligger inom kommunens fastighet, behover flyttas i ett
sammanhang for att mojliggora for hus A. En 6verenskommelse om att fordela
kostnaderna for ledningsflytt mellan parterna har traffats. Eventuellt behov av
marksanering bekostas av exploatoren.

Exploatdren avser att uppfora bebyggelsen inom Lotten A enligt
miljobeddmningsmetoden BREEAM, minst motsvarande nivan very good.

Parkering

Exploateringsavtalet reglerar kommunens krav pa Exploatoren avseende
parkering for bil och cykel och ska utformas enligt riktlinjerna i Huddinge
kommuns parkeringsprogram.

Da detta omrade ligger kollektivtrafikndra finns mojligheten att arbeta med
beteendepaverkande atgérder (se Mobility management nedan). Detta for att
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kunna tilldmpa flexibla parkeringstal. Syftet med flexibla parkeringstal &r att
minska antalet parkeringsplatser i projektet genom att vidta mobilitetstatgarder
som minskar behovet av bil. Ddrmed finns mojlighet att frdmja ett klimatsmart
resande med héllbara och effektiva fairdmedel vilket i sin tur kan bidra till mer
attraktiva livsmiljoer och en tryggare och sékrare gatumiljo.

Parkeringsbehovet har utretts som del av trafikutredningen for projektet.
Parkeringstal har rdknats fram enligt nedan:

For Hus A ska antal bilparkeringsplatser enligt parkeringsnorm vara 13 stycken.
Utrett behov av bilparkeringsplatser som ska anordnas for Hus A ar 5 stycken. I
utredningen konstateras att verksamheten i Hus A har ett parkeringsbehov som ar
begrénsat till ett fatal parkeringsplatser och att dessa kan anordnas pa
forgardsmarken norr om byggnaden. Det konstateras dven att verksamheten inte
ar besoksintensiv och att forutsidttningarna ar valdigt goda for ett aktivt arbete med
mobilitetsatgdrder, for att uppfylla det som krévs for ett 1agt p-tal. Utover de 5
bilparkeringsplatser som kommer anordnas i skede 1 dr dven del av befintlig
parkering sdder om planomradet mdjlig att anvinda for besoksparkering. Dialog
sker med Trafikverket for att komma fram till hur det ska samordnas med deras
nyttjande av delar av parkeringsytan under byggtiden for Tvarforbindelse
Sodertorn. For Hus A ska antal cykelparkeringsplatser enligt parkeringsnorm vara
10 stycken. Utrett behov av cykelparkeringsplatser som ska anordnas ér 20
stycken.

For Hus B ska antal bilparkeringsplatser enligt parkeringsnorm vara 95 stycken.
For Hus B ska antal cykelparkeringsplatser enligt parkeringsnorm vara 321
stycken. Parkeringsnormen for bilparkering och cykelparkering efterfoljs genom
att planerat parkeringsgarage i Hus B kan inrymma behovet av parkeringsplatser
for savél bil som cykel. Parkeringsgaraget skulle &ven kunna inrymma fler
parkeringsplatser dn det utredda behovet for Hus B.

Mobility management

For planerad bebyggelse ska mobility management tillimpas. En kombination av
atgarder som Okar kollektivtrafikens, fotgéingarnas och cykels konkurrenskraft
gentemot bilen och atgérder som forsvarar bilparkering, kan fungera som ett
effektivt styrmedel for att minska bilinnehavet och framja mer hallbara
transportval.

De mobilitetslosningar som anges for HUS A nedan ska genomforas nu och de
atgirder som anges for Hus B ska genomforas senare och kan komma att justeras.
Detta beror pa att Hus A (Operan och Dramaten) dr mer faststdllt i sitt tdnkta
innehall medan Hus B inte dr det dnnu. Nar det blir aktuellt att bygga Hus B och
man vet vilken verksamhet som ska in och vilka mobilitetslosningar som ar
lampliga kommer det att faststéllas vilka mobilitetslosningar som ska genomforas
1 denna del av planomradet. De mobilitetslosningar som redovisas for Hus B
nedan dr alltsd bara preliminédra forslag. Kommunen dger huvuddelen av
markomradet for Hus B och i samband med en forsdljning av marken kommer
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bland annat mobilitetslosningar regleras i det avtal som d& kommer att skrivas
fram fOr politiskt beslut dd Hus B ska byggas.

Nedan anges de mobilitetslosningar som exploatoren ska genomfora i skede 1 f6r Hus
A:

Cykelparkering och cykelservicestationer

Gron resplan (handlingsplaner for hur hyresgister arbetar med resvanor)
Dusch och omkladningsrum i planerad bebyggelse

Vilkomstpaket och informationstriaffar (nya hyresgaster far paket med
information om vilka héllbara firdmedel som finns)

e Cykelmekaniker (mobil servicestation kommer till omradet)

Nedan anges forslag till mobilitetslosningar som foreslas i skede 2 for Hus B:

Cykelparkering och cykelservicestationer

Dusch och omklddningsrum i planerad bebyggelse

Cykelpool

Bilpool

Gron resplan (handlingsplaner for hur hyresgister arbetar med resvanor)

Digital plattform for mobilitetsatgirder (tjanst for utbud och bokning av olika

mobilitetslosningar)

e Vilkomstpaket och informationstréffar (nya hyresgéster fir paket med
information om vilka héllbara firdmedel som finns)

e Individuell resecoaching (mdjlighet att fi personlig coach for effektvit och

klimatsmart resande)

Kampanjer med testresenérer (mojlighet att prova cykel under begrénsad tid)

Formanscyklar for anstillda

Cykelmekaniker (mobil servicestation kommer till omradet)

Digitalt forum for samakning och delningsekonomi

Realtidsinformations om hallbara firdmedel (digital informationstavla i

byggnadernas entréer)

e Arlig uppfoljning av mobilitetsatgirder

Mobilitetslosningarna regleras for hus A i foreliggande exploateringsavtal, bade
gillande exploatdrens ansvar for det forsta skedet da endast hus A byggs, och dven
for nésta skede da hus B byggs. Mobilitetslosningarna ska dock vara flexibla for att
kunna anpassas mot framtida behov, darfor kan exploatdren i ett senare skede
uppdatera med nya forslag till mobilitetslosningar men de ska godkénnas av
kommunen innan de infors.

Tillfalliga atgirder allmén plats

Léangs Elektronvégen har ett antal tillfalliga atgarder identifierats som ska
tillgodose behovet av bl a gc-végar och ett tryggt och trivsamt gaturum under
skede 1, till dess omgivande gator i skede 2 planldggs som allmén plats.

Bland de tillfalliga atgidrderna ingar en rad atgérder som ska sékerstélla gdende
och cyklisters trafiksdkerhet, t ex att utvidga utrymmet for gdng- och cykel och
separera dessa fran biltrafiken, forbéttra gdngpassager och 6vergangsstéllen i

korsningen Elektronvéigen/Regulatorvigen, inventera och forbéttra belysningen
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langs Elektronvéigen samt att skapa ett trivsamt gaturum genom att plantera trad.
Traden kan med fordel planteras i kérl sa att de i ett senare skede kan planteras
permanent pa ldmplig plats ndr gatan planlagts i ny detaljplan. Exploatoren ska
utfora och bekosta de tillfilliga atgdrderna. Traden ingéar dven i de ekologiska
kompensationsatgarderna nedan.

Ekologiska kompensationsdtgirder

En rad ekologiska kompensationsatgérder ska genomforas i samband med planens
genomforande. Grona tak och viggar ska anlidggas péa tillkommande byggnader,
urban dngsmark ska anldggas pa ytorna vid Vardkasetunnelns mynning, dod ved
ska ldggas vid Flemingsbergsskogens naturreservat. Atgérderna utgér en del av de
tillfalliga atgérderna och kan dven kopplas till Hallbarhetsplanens mal.
Exploatdren ska utfora och bekosta de ekologiska kompensationséatgirderna.

Handlingsplan for hallbarhet

I enlighet med Héllbarhetsplanens intentioner har en handlingsplan for héllbarhet
tagits fram. Genom en rad konkreta atgirder sékerstéller handlingsplanen att
héllbarhetsplanens mél uppfylls for planomradet. Exploatoren atar sig att
genomfora och folja upp handlingsplanen. En uppfoljning av de atgérder som
enligt handlingsplanen ska sédkerstéllas i exploateringsavtal har gjorts infor
planens antagande.

I 6vrigt innehéller avtalet sedvanliga villkor.

Ekonomi

Genom markoverlételsen av 710 kvm far kommunen en intdkt om 2 111 250 kr
baserat pé ett byggrittsvirde for markanvindningen kultur motsvarande

1100 kr/ m? BTA samt ett byggrittsviarde for markanvindningen verksamhet
motsvarande 1900 kr/m?.

For upplatelse av servitut far kommunen en total ersittning for
servitutsupplatelser motsvarande 762 560 kr.

Exploatoren ska bidra med ett exploateringsbidrag for 6vergripande allmdnna
anldggningar motsvarande 300 kr/kvm BTA vilket totalt ger 3 498 300 kr

Medfinansieringsbidraget for Sparvag Syd uppgér till 874 140 baserat pa 100
kr/kvm BTA och totalt 14 569 kvm BTA for Lotten A, forutsatt att detaljplanen
vinner laga kraft under 2021.

Kommunens dtaganden utgdrs av del av kostnaderna for ledningsflytt, dir den del
som ligger pa Lotten A uppgar till maximalt 200 000 kr. I projektet kommer
kommunen att bekosta ledningsflytt inom den del av Visittra 1:1 som utgér
kvartersmark inom Lotten B. Berdknad ledningsflytt inom Lotten B uppgar till

1 200 000 kronor. En post for 6vriga kostnader laggs in om 400 000.

Det ekonomiska nettot for projektet berdknas bli 1 073 811 kronor.

Kommunens driftkostnader forvintas inte 6ka ndmnvért i och med detta projekt
eftersom inga nya allménna anlédggningar byggs ut i projektet. De tillfalliga
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atgirder som planeras kommer till storsta del omfatta upprustning och forbéttring
av befintliga anldggningar.

Tidplan

Om detaljplanen antas och exploateringsavtalet godkidnns i kommunstyrelsen den
5 maj 2021och dérefter vinner laga kraft berdknas byggnationen av hus A kunna
paborjas Q1 &r 2022. Ledningsflytt berdknas ske under Q3 och Q4 éar 2021.
Genomforandet av tillfdlliga atgdrder berdknas kunna paborjas runt Q3 ar 2021
och berdknas vara klara Q3 ar 2024. Inflyttning berdknas kunna ske under Q3 ar
2024.

Forvaltningens synpunkter

Kommunstyrelsens forvaltning gér bedomningen att det uppréttade forslaget till
exploateringsavtal med Flemingsdal Fastigheter 3 AB, heldgt dotterbolag till
Fabege AB, 6verensstimmer med kommunens dvergripande mal for
Flemingsbergsdalen, enligt planprogram och hallbarhetsprogram f6r omréadet.

Avtalet bedoms innebéra positiv paverkan pa barn- och ungdomar genom att
skapa sdkrare och tryggare gang- och cykelvigar till omradets skolor. Teater- och
kulturverksamheten kan i viss man fungera som en ny malpunkt/motesplats for
barn och unga i olika aldrar.

Forvaltningen bedomer att forslaget till exploateringsavtal sdkerstéller att en rad
konkreta atgérder genomfors som bidrar till att hallbarhetsplanens mal uppfylls

Forvaltningen bedomer att uppréttade avtalsvillkor dr rimliga och foreslér att
exploateringsavtal for genomforande av omrade A inom detaljplan for Regulatorn
1 m fl godkénns.

Ekonomiska och juridiska konsekvenser
Projektet forvintas sammantaget resultera i ett positivt exploateringsnetto.

fe’;fl’lll‘:;‘:e"i“gsf’"’jektets Tidigare 2021 2022 2023 Senare Summa
Utgifter 0 -1 800 000* 0 0 0 -1 800 000*
Inkomster 0 2873 811 0 0 0 2 873 811

Summa exploatering 0 1073 811 0 0 0 1073 811

Arlig paverkan 0 0 0 0 0 0

e q 1073 811

exploateringsresultat

PROJEKTNETTO 1073 811
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Medfinansieringsbidrag
Sparvig syd 874 140
Bidrag till Overgripande
v . . 3498 300
allmianna anliggningar
Totalt 4 372 440

*omkostnad for kommande exploatering avseende ledningsflytt inrdknas i denna

sumima.

Samtliga kostnader for tillfalliga atgirder och ekologiska kompensationsatgirder

bekostas av exploatoren.

Forutom det som i avtalet regleras avseende Lotten A innehaller
exploateringsavtalet en option for Fabege AB om forsta rétt till en markanvisning
av den del av Lotten B som utgors av kommunens fastighet Visittra 1:1. Rétten
géller dock léngst till och med femton ar efter att det nu aktuella
exploateringsavtalet borjar gélla.

Camilla Broo

Kommundirektor
Bilagor
Bilaga Exploateringsavtal

Beslutet ska skickas till
Flemingsdal Fastigheter 3 AB
c/o Fabege AB

Heléne Hill
Samhéllsbyggnadsdirektor
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