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Exploateringsavtal gällande del av Regulatorn 1 och del av 
Visättra 1:1, i Flemingsbergsdalen inom kommundelen 
Flemingsberg 

Förslag till beslut
Kommunstyrelsens beslut

Exploateringsavtal mellan Huddinge kommun och Flemingsdal Fastigheter 3 AB, 
helägt dotterbolag till Fabege AB (publ), avseende genomförande av detaljplan 
för del av fastigheten Regulatorn 1 m fl inom kommundelen Flemingsberg 
godkänns i enlighet med bilaga till kommunstyrelsens förvaltnings 
tjänsteutlåtande, daterat den 17 mars 2021.

Sammanfattning
Ett förslag till detaljplan har tagits fram för del av Regulatorn 1 i den nordöstra 
delen av Flemingsbergsdalen. Planområdet ligger vid Elektronvägen och 
Jonvägen i Flemingsberg och omfattar cirka 10 000 kvadratmeter. Detaljplanen 
berör fastigheten Regulatorn 1 som ägs av Flemingsdal Fastigheter 3 AB, helägt 
dotterbolag till Fabege AB (publ), samt fastigheten Visättra 1:1 som ägs av 
Huddinge kommun. 
Planens syfte är att möjliggöra en rad olika ändamål såsom verksamhet, skola, 
kultur, kontor och parkeringsgarage. Inom planområdets västra del, Lotten A, 
avser exploatören att uppföra en byggnad, hus A, med lokaler som bland annat ska 
inrymma ateljéer, verkstäder, kontor, repetitionssalar, arkiv och förråd för 
Kungliga Operan AB:s och Kungliga Dramatiska Teatern AB:s verksamheter. 
Lokalerna ska vara färdiga för inflyttning våren 2024.
Inom planområdets östra del, Lotten B, finns en byggrätt, hus B, som kommer att 
senareläggas till följd av att en luftledning intill planområdet måste markförläggas 
innan bygglov kommer att kunna beviljas i denna del. Exploateringsavtalet 
reglerar därför endast genomförandet av den del av detaljplanen som benämns 
Lotten A.
I den nordöstra delen av detaljplanen upphävs del av gällande detaljplaner i syfte 
att möjliggöra för anläggande av en tillfällig angöringsgata till lastzon för hus A. 
Exploatören bekostar angöringsgatan och ett servitutsavtal tecknas för detta.
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Planen har utformats så att den endast omfattar kvartersmark. Exploatören ska 
utföra och bekosta trafiksäkerhetshöjande åtgärder på närliggande gång- och 
cykelstråk som ska utföras som tillfälliga åtgärder.
För att reglera genomförandet av detaljplanen har förslag till exploateringsavtal 
upprättats mellan kommunen och Flemingsdal Fastigheter 3 AB samt Fabege AB. 
Exploateringsavtalet reglerar bl a marköverlåtelser samt kostnadsansvar för 
utbyggnaden av tillfälliga anläggningar m m. Avtalet innebär att kommunen 
överlåter kvartersmark till exploatören för en köpeskilling om 2 111 250 kronor. 
Genomförande av detaljplanen innebär inga investeringskostnader för kommunen. 
Exploatören erlägger medfinansieringsbidrag för Spårväg Syd motsvarande 
874 140 kronor samt exploateringsbidrag för övergripande allmänna anläggningar 
motsvarande 3 498 300 kronor, i enlighet med kommunens riktlinjer. Totalt ger 
projektet en nettointäkt på ca 1 073 811 kronor. Inflytt av verksamhet beräknas 
kunna ske under andra kvartalet 2024.
Genom exploateringsavtalet erhåller Fabege AB en första rätt till markanvisning 
avseende Markområde B eftersom Regulatorn 1 utgör en del av Lotten B. Rätten 
ska gälla två år efter att Trafikverket färdigställt Tvärförbindelse Södertörn, dock 
längst till och med femton år efter att exploateringsavtalet börjar gälla.
En handlingsplan för hållbarhet har tagits fram gemensamt av parterna där 
åtgärder och mål från Hållbarhetsplanen för hela Flemingsbergsdalen brutits ner 
och formulerats som konkreta åtgärder i samband med genomförandet av 
detaljplanen.
Parkering och åtgärder för mobility management i detaljplanen regleras i två 
skeden, där åtgärder som berör hus A regleras i detta exploateringsavtal. 
Exploatören ansvarar även för att åtgärder som ska genomföras genom planerat 
parkeringsgarage i hus B, kommer att genomföras i annan av Fabege ägd fastighet 
i planområdets närhet, om parkeringsgaraget av någon anledning inte byggs. 

Beskrivning av ärendet

Bakgrund 
Utvecklingen av Flemingsbergsdalen är av väsentlig betydelse för att kunna nå de 
fem övergripande utvecklingsmålen för Flemingsberg. I Planprogram för 
Flemingsbergsdalen, KS-2018/1281.313, som utgör underlag för kommande 
detaljplaner i området, beskrivs utgångpunkter och mål för förnyelsen av 
Flemingsbergsdalen.
Denna exploatering utgör en första del av fortsättningen för att realisera 
planprogrammet för Flemingsbergsdalen. Planprogrammet har tagits fram av 
Huddinge kommun i samarbete med bl a Fabege AB som äger flera fastigheter 
inom Flemingsbergsdalen. Flemingsbergsdalen ska utvecklas till en dynamisk och 
multifunktionell plats som inrymmer 35 000 nya arbetstillfällen, 5 000 nya 
bostäder 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 uppföra lokaler till dess 
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verksamhet inom Fabege ABs fastighet Regulatorn 1. En etablering av Dramaten 
och Operan i Flemingsbergsdalen är ett viktigt steg för 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 ägs av ett helägt 
dotterbolag till Fabege AB, Flemingsdal Fastigheter 3 AB. Området är beläget 
inom Flemingsbergs industriområde. Kommunens fastighet Visättra 1:1 som 
berörs av detaljplanen utgörs av allmän platsmark, natur. 
Ett intentionsavtal har tecknats mellan Huddinge kommun och Flemingsdal 
Fastigheter 3 AB samt Fabege AB rörande Regulatorn 1 och Visättra 1:1 i 
Flemingsberg. I avtalet regleras förutsättningarna för framtagandet och 
genomförandet av ny detaljplan för Regulatorn 1. Intentionsavtalet godkändes av 
kommunstyrelsen 2020-02-01.
Detta exploateringsavtal utgör en förutsättning att realisera Dramaten och Operans 
etablering i Flemingsbergsdalen och det första steget för att realisera 
planprogrammet för Flemingsbergsdalen. Exploateringsavtalet reglerar 
förutsättningarna för marköverföring och ersättning av en del av kommunens 
fastighet Visättra 1:1 som planlagts för kvartersmark till Regulatorn 1. 

 
Kartbild med planområdet markerat med vit streckad linje

Exploateringsavtalet reglerar även bl a återköpsklausul för kommunen i det fall 
exploateringen inte genomförs, fördelning av kostnader för ledningsflytt inom 
kommunens fastighet, servitutsrättigheter, samt ansvar för utförande av tillfälliga 
åtgärder i anslutning till planområdet.  
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Detaljplan
Kommunstyrelsen beslutade 2020-04-01, §22, om att ge planuppdrag för del av 
Regulatorn 1 m fl. Detaljplanens syfte är att möjliggöra för Dramaten och 
Operans verksamheter inom planens västra del, som benämns hus A, samt 
ytterligare en byggrätt i den östra delen, som benämns hus B. Detaljplanen 
möjliggör flera ändamål såsom verksamhet, kultur, idrott, högre utbildning, 
kontor och parkering. Genomförandet av planen i den östra delen, hus B, är 
beroende av att befintlig 70 kV luftledning markförläggs vilket måste föregås av 
ett koncessionsbeslut. Denna del har därför skjutits upp och omfattas inte av 
föreliggande exploateringsavtal.
Detaljplanen omfattar endast kvartersmark i syfte att utveckla befintligt 
industriområde. Nytillkommen verksamhet är anpassad till den framtida 
utvecklingen enligt planprogrammet för Flemingsbergsdalen.

Kartbild med planområdets markområden och arealer

I den nordöstra, rödrastrerade delen av planområdet upphävs del av gällande 
detaljplaner i syfte att möjliggöra för exploatören att anlägga en 
angöringsväg/lastgata som ansluter till hus A:s lastkaj på den norra sidan av 
byggnaden. Området upplåts med ett servitutsavtal som ska gälla tillfälligt, fram 
till dess en ny detaljplan antas som reglerar allmän plats i anslutning till 
planområdet.

Överlåtelseområde


