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Investeringar i gatuombyggnader i Telefonplansomradet i
Vastberga och Midsommarkransen. Genomférandebeslut

Forslag till beslut

1. Markndmnden godkénner genomférandet av gatuombyggnader i
Telefonplansomrédet i Vistberga och Midsommarkransen omfattande
investeringsutgifter om 16,5 mnkr och investeringsinkomster om 33,4
mnkr och ger kontoret 1 uppdrag att genomfora projektet.

2. Nimnden forklarar beslutet omedelbart justerat.

Goran Lingsved

Gunnar Jensen

Sammanfattning

Projektet omfattar sex etapper av gatuombyggnader kring Telefonplan, vilka
tillsammans med den forsta etappen, for vilken investeringsutgifter om 33
mnkr godkéndes 1 markndmnden 2005-12-15, &r en forutsittning for
omradets fortdtning med ca 1 700 Igh samt ca 40 000 kvm arbetsplatser. De
dominerande fastighetségarna i omradet ska efter hand, d& detaljplanerna i
omradet blir klara, 1 enlighet med bifogat Ramavtal, ge exploateringsbidrag
till gatuupprustningarna for den del av exploateringen de genomfor pa egna
fastigheter. Projektet medfor behovliga kapacitetsdkningar samt forbattrad
trafiksdkerhet och gatumiljo i Telefonplansomradet. De aktuella
gatuombyggnadsetapperna omfattar investeringsutgifter om ca 16,5 mnkr.
Exploateringsbidragen ger en investeringsinkomst om ca 33,4 mnkr,
inklusive exploateringsbidraget for den forsta etappen. Kontoret dnskar
ndmndens snara beslut och omedelbar justering d& antaganden av
detaljplaner i omradet annars méiste anstd i avvaktan pd nimndens beslut.

Bilaga 1: Ramavtal rérande Telefonplansomradet
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Bakgrund

Omradet kring Telefonplan stér infér en omvandling frn kontors- och
industriomrade till en attraktiv stadsdel f6r bade boende och arbetande.
Staden arbetar tillsammans med de dominerande fastighetségarna kring
Telefonplan for att fa till stdnd en omfattande upprustning av gatumark som
skapar forutséttningar for fortdtning om ca 1700 Igh samt ca 40.000 kvm
arbetsplatser. De planerade bostdderna och arbetsplatserna innebér en 6kad
belastning pa omradets gatunit. Ett genomforande av omradets
exploateringar bedoms medfora en biltrafikalstring 1 omradet om ca 10 000
fordon/dygn. Detta tillsammans med allmén trafikokning gor att atgarder
kravs for att sdkra framkomlighet, sdkerhet och gatumiljo.

De dominerande fastighetsdgarna i omradet ska enligt gidllande
Intentionsavtal ge exploateringsbidrag till gatuupprustningarna for den del
av exploateringen de genomfor pa egna fastigheter. Ett forslag till Ramavtal
som foljer upp och ersétter Intentionsavtalet har uppréttats, se bilaga 1.
Ramavtalet fordelar gatuombyggnadskostnaderna pa olika etapper av
exploatering i omrédet.
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% % 1 Bilagala

NY Gatuombyggnadsetapper Telefonplan
Nybyggnad av bastader
Ombyggnad till bostades
Nybyggnad av kontor
Ciwrig verksamhet | befintiiga lokaler
Planerade gatuombyggnader
Etappindeining
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Exploateringarna i omradet planeras till stor del pa privata fastigheter.
Fastigheten Tvélflingan 5 4gs av Stena Fastigheter Véstberga KB,
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Telefonfabriken 1 &gs av AP Fastigheter genom fastighets AB
Telefonfabriken, Timotejen 19 dgs av Afa genom Fastighets AB
Mikrofonen, och Timotejen 17 dgs av SSM Bygg & Fastighets AB. Staden
har dérutdver anvisat mark for forsiljning till SSM invid Timotejen 17 och
till JM AB invid Telefonfabriken 1 samt for tomtréttsupplatelse till Stena
Fastigheter Viastberga KB invid Tvélflingan 5. Staden har ocksa mark
upplaten med tomtrétt till Ebab pé fastigheten Likriktaren 3.

Stadens konsult Vagverket Konsult har tidigare arbetat med projektering av
den forsta etappen (G1) av planerade ombyggnader, d v s Mikrofonvégen in
1 Telefonplansomradet frdn Véstberga trafikplats fram till korsningen med
Svarvstolsvégen, for vilken genomforandebeslut angaende
investeringsutgifterna redan fattats. Denna etapp planeras att genomforas
under 2006 for att uppné full kapacitet dér i samband med den forsta
nyexploateringen for bostdder. For ndrvarande genomfor kontoret en
upphandling av entreprenad for den etappen. Upphandlingen beréknas vara
klar 1 slutet av januari 2006. Vigverket Konsult har nu dven tagit fram en
systemhandling for resterande etapper, etapperna G2-G7, vilka hér ar
foremal for beslut. Dessa etapper planeras att genomforas successivt under
aren 2007-2011.

Tidigare beslut

De planerade gatuombyggnadsétgédrderna kring Telefonplan presenterades
oversiktligt for GFN 2004-03-23 i samband med programremissen for
Telefonplansomradet. Atgirderna presenterades ater i GFN 2004-12-14 i
samband med beslut om Intentionsavtal med fastighetsdgarna 1 omradet
rorande kostnadsfordelning for gatuombyggnaderna. Intentionsavtalet 1ag
senare till grund f6r genomforandebeslutet angdende investeringsutgifterna
for den forsta etappen av gatuombyggnaderna (G1) som beslutades om i MN
2005-12-15. Intentionsavtalet ligger dven till grund {or detta
genomforandebeslut for resterande etapper och investeringsinkomsterna for
etappen G1 samt for Ramavtalet som reglerar samtliga etapper.

Under 2005 har markndmnden dven remissbehandlat de tre forsta
detaljplanerna for bostdder i omradet; Timotejen 17 (MN 05-05-31),
Telefonfabriken (MN 05-06-23) samt Tvalflingan (MN 05-09-01).
Stadsbyggnadskontoret stéllde ut dessa planer i slutet av 2005 och raknar
med antaganden under forsta kvartalet 2006. I samband med att planerna blir
klara kommer markndmnden att fa ta stillning till aktuella
overenskommelser om exploatering och genomforande for de delarna.

Beskrivning av gatuombyggnaderna

De aktuella gatuombyggnadsetappernas (G2-G7) geografiska lidge framgér
av bilden ovan. Flertalet gatuombyggnader har trafiksidkerhetshéjande och
fartdimpande effekter. De innehéller foljande ombyggnader:
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Etapp G2 Korpmossevigen
e Korsningen vid Mellanbergsvégen byggs om till
cirkulationsplats. Den befintliga bussvindslingan gors om till
parkyta och den vindande bussen far ett nytt hallplatslage.
e Avsmalning av vigen till s.k. timglas i tva ldgen dér parkmark
finns pa dmse sidor.

Etapp G3 Telefonvégen vister om Mikrofonvégen

e Korsningen Telefonvigen/Korpmossevéigen byggs om.
Alternativt anldggs en cirkulationsplats. Nya végar ansluts till kv.
Telefonfabriken.

e Telefonvigen far ny cykelbana och trdd pa sddra sidan mot
tunnelbanan.

e Angoringen med breddad trottoar framfor huvudentrén till
Ericssons f.d. kontorshus byggs om till kantstensparkering.

Etapp G4 Tellusborgsvigen
e Ny cykelbana byggs langs Tellusborgsvégens dstra sida fran
Midsommarparken till Mikrofonvagen.
e Ny parkeringsplats byggs pa Vattenledningsvégen i anslutning
till korsningen Midsommarvégen/Tellusborgsvégen.
e Tellusborgsvigen breddas pa delen ndrmast sdder om
Midsommarvigen for att medge parkering pa vigens bada sidor.

Etapp G5 Korsningen Mikrofonvédgen/Telefonvdgen samt ny bussterminal

e Telefonvigen flyttas norrut ster om Mikrofonvigen for att ge
plats for en ny bussterminal.

e En ny bussterminal byggs mellan tunnelbanestationen och den
flyttade Telefonvégen.

e Korsningen Telefonvdgen-Mikrofonvigen byggs ut med fler
korfélt. Korsningen anpassas i ldge mot den flyttade Telefonvégen
och bussterminalen.

Etapp G6 Telefonviagen Oster om Bussterminalen
e Vigen anpassas mot den utflyttade Telefonvégen vid
bussterminalen med angéringsmdjlighet mot den nya
bebyggelsen. Gangbanorna anpassas mot den nya bebyggelsen
och mot parken pa norra sidan.

Etapp G7 Mikrofonvigen mellan Svarvstolsvdgen och Telefonvéigen
e Ny cykelbana byggs lings Mikrofonvégens vistra sida. P4 Ostra
sidan anpassas befintlig cykelbana till ny busshéllplats och
angoring till bebyggelsen i kv Tvalflingan.
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Utdver ovan ndmnda arbeten kommer vissa dtgirder 1 gatuombyggnaderna
som &r direkt orsakade av den allménna busstrafikens behov av trafikering
och angoring att krédvas.

Ramavtal rorande Telefonplansomradet

Det ovan nimnda Intentionsavtalet ligger till grund for, och ersitts av, detta
Ramavtal (se bilaga 1) som ldgger fast kostnadsfordelningen for de
huvudsakliga fastighetsdgarna i Telefonplansomradet vad géller
gemensamma ataganden for utredning, planering och utférande av
anldggningar pa allmén plats, frimst gatuombyggnader, i samband med
utbyggnaderna inom omradet. Kostnaderna fordelas efter forvéntad
trafikalstring orsakad av de olika fastighetséigarnas byggritter i totalt 14
detaljplaner. For vissa etapper géller en sdrskild fordelning av kostnaderna
mellan Staden och Ovriga fastighetsédgare. Kostnaderna har vidare justerats
efter bedomd kostnadsutveckling for anldggningsentreprenader och bedémd
ranteutveckling. Sammantaget faststéller Ramavtalet intékter om ca 33,4
mnkr for gatuombyggnaderna i Telefonplansomradet.

Ekonomi
Nedan redovisas de ekonomiska forutsdttningarna for gatuombyggnaderna.

Intikter

Staden kommer att erhélla exploateringsbidrag fran fastighetsédgarna inom
tva veckor efter det att detaljplanerna for exploatering pa privat mark 1
omradet vinner laga kraft. Forutsatt att detaljplanerna upprittas i den
omfattning detaljplaneprogrammet medger berdknas detta for etapperna G1-
G7 totalt generera intdkter om ca 33,4 mnkr som forfaller till betalning
under en femarsperiod. Storleken pd dessa intdkter och nér de berdknas
forfalla till betalning framgar av tabellen nedan under Budgetkonsekvenser.

Utgifter

Anléggningskostnaderna for etapperna G2-G7 berdknas totalt uppga till ca
13,5 mnkr. Dértill kommer projektering och byggherrekostnader om ca 3
mnkr. Av dessa ér knappt 0,5 mnkr redan upparbetade kostnader for
projektering och utredning. Utgifterna for etapperna G2-G7, vilka dr foremal
for beslut om genomforande, kan dirmed summeras till totalt ca 16,5 mnkr.

Anlédggningskostnaden for etapp G1 berdknas uppga till 33 mnkr. Beslut om
denna utgift fattades i MN 2005-12-15.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget

Investeringsutgifterna for genomforandet av etapperna G2-G7 beréknas till
ca 16,5 mnkr 1 l6pande prisniva. For etappen G1 berdknas
investeringsutgifterna for genomforandet till ca 33 mnkr i I6pande prisniva.

\\web01\inetpub\insyn.stockholm.se\work\mark\2006-02-16\Dagordning\Tjénsteutlatande\19.doc 5 (7)



¥ Hg
i

ST A®

6(7)

TIANSTEUTLATANDE
Dnr M05-511-1204
2006-01-23

Sedan MN godkénde utgifterna for etapp G1 har fordelningen dver aren
dndrats ndgot, men totalbeloppet dr detsamma.

For etapperna G1-G7 berdknas ddrmed investeringsutgifterna totalt sett
uppgé till ca 49,5 mnkr i I6pande prisniva. Forvintade inkomster fran
exploateringsbidragen for etapperna G1-G7 beridknas totalt sett uppga till ca
33,4 mnkr i I6pande prisniva.

Utfallet 6ver aren berdknas bli enligt nedanstidende tabell:

Ack
Mnkr t.o.m.

2005 2006 2007 2008 2009 Senare | Totalt
Etapp G2-G7
Utgifter (-) -0,5 -0,5 -5,3 -5,8 -2,3 -2,1 -16,5
Etapp G1
Utgifter (-) -2,0 -24,2 -4,1 -2,7 -33
(Godkénda i MN 2005-12-15)
Etapp G1-G7
Inkomster gm 8,7 9,6 7,5 6,7 0,9 33,4
exploateringsbidrag
Nettoutgift (-) /-inkomst -2,5 -16 0,2 -1,0 4.4 -1,2 -16,1

Inkomsterna ovan inkluderar ett fast bidrag om 4,5 mnkr i dagens prisniva
som Staden kommer att erhdlla frdn 6vriga fastighetsdgare for utforandet av
tillkommande atgérder i gatuombyggnaderna som ér direkt orsakade av den
allménna busstrafikens behov av trafikering och angéring. Utgifterna for
dessa atgérder beror framst pa hur omradet vid Telefonplans
tunnelbanestation utformas och gestaltas varfor MN far fatta beslut om dessa
nir genomforandebeslut skall fattas for exploateringen i det omradet.

Stadens utgifter/inkomster for gatuombyggnaderna finansieras via
markndmndens investeringsbudget och medel beréknas kunna inrymmas 1
ndmndens budget for 2006 och plan f6r 2007-2008.

Vissa utgifter i samband med ledningsomlédggningarna finansieras via budget
for de ledningsidgande bolagen.

Driftbudget
Anldggningarna kommer att tas dver av trafiknimnden. Projektet innebér att

gamla gatuanlidggningar ersitts med nya.

Risker och osakerhetsfaktorer

Exploateringsbidragen ska betalas dé respektive detaljplan vinner laga kraft,
och stora osdkerheter ligger i tidplanerna for nir de detaljplaner som ska
vara klara senare dn 2006 kan vinna laga kraft. For de sista etapperna 2008-
2010 ar osédkerheten kring detaljplanerna som storst, idag finns exempelvis
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ingen marknad for de kontorsbyggritter som finns med i programmet. Firre
eller senare byggritter innebédr mindre eller senare exploateringsbidrag till
staden.

Kostnadskalkylen for gatuombyggnaderna som ligger till grund {or
exploateringsbidragens storlek innefattar en kostnadsutveckling for
anldggningsentreprenader som approximerats till fem procent per &r under
de ar som gatuombyggnaderna genomfors. Denna approximation innebér en
risk for samtliga inblandade parter. Exploateringsbidragen har dven asatts en
fast rinta om fem procent per ar fran januari 2006 till de olika detaljplanerna
vinner laga kraft vilket ocksa innebér ett dmsesidigt risktagande.

Forutsattningar for framtida beslut

Framtida intikter for Staden i Telefonplansprojekten utgors av
markforsdljning och tomtrattsupplatelser i omradet. Vid en utbyggnad 1
enlighet med detaljplaneprogrammet kan intdkter fran forsdljningar och
kapitaliserade tomtréttsavgilder forvantas uppga till uppemot 100 mnkr.
Dessa intdkter ska fordelas pa samtliga gatuombyggnadsetapper (G1-G7)
och Ovriga exploateringsutgifter 1 de enskilda bostadsprojekten, sasom
gronkompensation, parker och gangstrak.

En storre osdkerhetsfaktor i den totala ekonomin for Telefonplansprojekten
ar den eventuella 6verddckning av tunnelbanesparen kring Telefonplans
tunnelbanestation som diskuteras. Parallella forslag finns for nybyggnad av
omradet kring sparen; med och utan 6verddckning. Omradet vid tunnelbanan
ar markanvisat till Stena Fastigheter for upplatelse med tomtritt, och parter i
en forhandling om 6verdiackning &r Staden, Stena och SL. Kostnaderna for
en Overddckning har berdknats till i storleksordningen 50-100 mnkr.
Markndmnden kommer att fa ta stillning till frdgan om en eventuell
overddckning i samband med att omradet kring tunnelbanan planldggs, ett
planarbete som sitts igang andra kvartalet 2006.

Markkontorets synpunkter

Kontoret &r positivt till projektet da detta innebér en omfattande upprustning
och omdaning med behovliga kapacitetsokningar och forbattrad
trafiksdkerhet i omradet kring Telefonplan. Mot bakgrund av detta foreslar
kontoret att nimnden godkénner genomforandet av gatuombyggnaderna i
Telefonplansomradet omfattande investeringsutgifter om ca 16,5 mnkr och
investeringsinkomster om ca 33,4 mnkr och ger kontoret i uppdrag att
genomfora dessa. Kontoret onskar nimndens snara beslut och omedelbar
justering d& antaganden av detaljplaner i omradet annars maste ansta i
avvaktan pad nimndens beslut.

SLUT
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