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Exploateringsavtal gillande del av Regulatorn 1 och del av
Visattra 1:1, i Flemingsbergsdalen inom kommundelen
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

N

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. Omradet upplats med ett servitutsavtal som ska gélla tillfélligt, fram
till dess en ny detaljplan antas som reglerar allméan plats i anslutning till
planomradet.



