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Idé kring utbyggnad for Centrala
Telefonplan, del av fastigheten Vastberga
1:1 mfl, i stadsdelarna
Midsommarkransen och Vastberga. Svar
pa remiss av tidigt samrad

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden godkénner kontorets
tjédnsteutlatande till stadsbyggnadsndmnden som svar pa
tidigt samrad detaljplan inom del av fastigheten Vistberga
1:1 mfl, i stadsdelarna Midsommarkransen och Vistberga,
Dp 2013-05016.

2. Exploateringsndmnden forklarar drendet omedelbart

justerat
Hékan Falk
Forvaltningschef
Gunnar Jensen
Avdelningschef
Nina Morling
Enhetschef
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Sammanfattning

Stadsbyggnadskontoret har pa remiss oversiant ’1dé kring
utbyggnad for Centrala Telefonplan, del av fastigheten Véstberga
1:1 mfl, i stadsdelarna Midsommarkransen och Vistberga i
Stockholm” (Bilaga 1). Det tidiga samradet syftar framst till att
prova lampligheten i de tva skyskraporna Tellus Towers ur ett
stadsbildsperspektiv.

Projektet innebér en exploatering i fyra kvarter med ca 1500
lagenheter varav 1200 stycken dr i de tva skyskrapor kallat Tellus
Towers. Tornen ér 77 respektive 58 vaningar hdga och miter ca
280 meter och 220 meter dver stadens nollplan. Den hoga hojden
kommer att ge pdverkan lokalt och synas frén storre delen av
sodra Stockholm.

Ett kvarter vid den befintliga tunnelbanestationen foreslas byggas
om och kompletteras med kommersiella ytor men fortsittningsvis
innehélla tunnelbanestation och bussomstigning. Finansiering av
tunnelbanekvarteret ér inte klarlagd.

Projektet medfor stora investeringar i1 allmén platsmark. Det
befintliga tunnelbanediket dickas 6ver med ett nytt torg och
binder samman gatunitet for att Gverbrygga den barridr
tunnelbanediket idag utgor. Flertalet tekniska utredningar
kvarstar for att avgora pa vilket sétt och till vilken kostnad
overdiackningen kan genomforas.

Planforslaget medfor stora ekonomiska atagandena vilket foreslas
finansieras med den hoga exploatering som Tellus Towers ger.
Om tornen sinks eller helt utgar bedomer kontoret att de stora
investeringarna i allmén platsmark inte kan finansieras inom
projektet.

Exploateringskontoret ser darfor positivt pa att frigan om tornens
lamplighet ur stadsbildshidnseende provas for att fa tydliga
planeringsforutséttningar 1 den fortsatta processen.

Remissen

Stadsbyggnadskontoret har pa remiss oversédnt ’1dé kring
utbyggnad for Centrala Telefonplan, del av fastigheten Vistberga
1:1 mfl, i stadsdelarna Midsommarkransen och Vistberga i
Stockholm” (Bilaga 1). Remissen ska besvaras senast 2018-04-
27.
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Omradet for det tidiga samradet ligger vid Telefonplan
tunnelbanestation i Midsommarkransen. Platsen anvinds idag for
omstigning mellan buss och tunnelbana samt parkering.

Projektet innebar en exploatering i fyra kvarter med ca 1500
lagenheter i tre bostadskvarter varav ett kvarter innehaller
skyskraporna kallat Tellus Towers. Det fjarde kvarteret dr vid den
befintliga tunnelbanestationen som foreslas byggas om och
kompletteras med kommersiella ytor men fortséttningsvis
innehélla tunnelbanestation och bussomstigning. Projektet
innehdller dven tva forskolor om totalt 10 avdelningar.

Projektet innebér stora investeringar i allméin platsmark. Det
befintliga tunnelbanediket foreslas att dackas over for att skapa
ett nytt torg och binda samman gatunétet och pé sé sétt
Overbrygga den barridr tunnelbanediket idag utgor.

Det tidiga samrédet syftar framst till att prova ldmpligheten 1
Tellus Towers ur ett stadsbildsperspektiv. Tornen ar 77
respektive 58 vaningar hdga och miter ca 280 meter och 220
meter dver stadens nollplan. Den hoga h6jden kommer att ge
paverkan lokalt och synas fran storre delen av sodra Stockholm.

Bakgrund

Pé platsen for Telefonplans tunnelbanestation har planarbete
pagatt sedan 2001. Fram till oktober 2015 planerades for fyra
bostadskvarter om ca 450 bostdder i ssmmabete med Stena
Fastigheter AB. Detaljplanen skulle ga péd detaljplanesamrad men
stoppades 1 oktober 2015 pé grund av att Tellus Towers foreslogs
till platsen.

Skyskrapan hade tidigare provats 1 en annan detaljplaneprocess,
dé som ett torn, pa en av SSM Fastigheter AB egna fastigheter
(Timotejen 17). Forslaget stoppades pa grund av inverkan pa
riksintresset for forsvarsmakten. Stadsbyggnadskontoret pekade
ut platsen vid Telefonplans tunnelbanestation som lamplig att
prova for projektet. Forsvarsmakten har meddelat att placeringen
av tornen pa den aktuella platsen inte har ndgon inverkan pa
riksintresset.

Exploateringsnimnden beslutade 2016-02-04 att ge en tidig
markreservation till SSM Fastigheter for Tellus Towers och
onskade foljande forandringar 1 ett sarskilt utlatande.
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” Ndmnden dr positiv till tillkomsten av nya bostdder i ett
synnerligen kollektivtrafikndra omrdde. Beslutet innebdr ett stort
tillskott pa bostdder samt forskola och kommersiella lokaler.
Projektet foreslas innehdlla en stor andel smd ldgenheter.
Forvaltningen konstaterar att det redan i dag finns en overvikt av
smd ldgenheter i omrddet. Ddrfor anser vi att forvaltningen bor
prova mojligheten till att inrymma fler storre ldgenheter i
projektet.”

”I omradet runt Telefonplanstunnelbanestation pagar ett flertal
projekt som kommer att bidra med ett stort antal nya bostdder och
verksamheter det dr ddrfor viktigt att dessa projekt samordnas sd att
utvecklingen av och investeringar i nya torg, parker, gatumark och
offentlig service sker i takt med att omradets befolkning vdxer.
Sdrskilt fokus ska ldggas vid att utveckla parkmark i omradet som
redan lider av parkbrist.”

"Mojligheten att 6ppna en nordlig uppgang fran tunnelbanan bér
ocksa undersokas i samband med att 6verddckningen goérs.”

Kontorets synpunkter pa det tidiga samradet
Exploateringskontoret uttalar sig som markégare och
genomforare av allmén platsmark inom projektet.

Exploateringskontoret har haft markprisféorhandling med SSM
Fastigheter AB och gjort en 6verenskommelse, villkorat
exploateringsndmndens godkénnande. SSM Fastigheter AB har
dock ingen formell markanvisning utan en “tidig
markreservation”. Overenskommelse om exploatering méaste
tecknas innan en markforsédljning kan genomf6ras och villkoras
av en laga kraft vunnen detaljplan.

Forhandling med Stena Fastigheter AB om deras markanvisning
kommer fOrst att ske efter att utfallet av det tidiga samradet ar
klarlagt och tydlighet finns i projektets utformning vad giller
Tellus Towers, de allménna ytor, 6verddckning och principer for
parkeringsgarage och exploateringsbidrag #r klarlagda. Aven hir
kriavs 6verenskommelse om exploatering for den del av marken
exploateringsndmnden upplater med tomtritt eller siljer samt
exploateringsavtal for den del som Stena fastigheter sjédlva dger.

Den stora byggritten som Tellus Towers utgor har stor betydelse
for projektets ekonomi. Om tornen sénks eller tas bort maste

projektet omarbetas dé det nya torget Over tunnelbanan och
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tunnelbanekvarterets omvandling inte ryms inom
projektekonomin.
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Ekonomiska osakerheter

Det finns en rad faktorer som kan paverka den ekonomiska
kalkylen. Det d4r mycket svart att 1 detta tidiga skede forutse
stadens intdkter och utgifter i projektet.

Niérheten till tunnelbanan och 6verddckningen stiller stora krav
pa genomforandet. Om man tvingas stanga tunnelbanetrafiken for
att genomfora lyft 6ver spéren, sprangningar odyl medfor det
stora kostnader for ersittningsbussar och andra dtgirder som
maste finansieras av projektet. Att inte stinga ned
tunnelbanetrafiken utan istéllet utfora arbeten nattetid da
tunnelbanan har lag trafikering innebér en langre produktionstid
med en hogre produktionskostnad. Hur genomforandet sker pé
mest ekonomiskt fordelaktig sétt r inte utrett.

SLL har meddelat att inget behov av att utveckla kapaciteten eller
forbattra sdkerheten for Telefonplans tunnelbanestation finns
varfor man heller inte &r villig att bidra ekonomiskt till projektet.
En ny station med tvé tunnelbaneuppgéingar skulle da behova
finansieras helt av staden. For ndrvarande finns ingen
overenskommelse med SLL for ett genomforande av projektet.

Stockholm parkering AB har ett befintligt parkeringsgarage inom
projektomradet som foreslas “byggas” in i ett av kvarteren.
Stockholm parkering AB vill ha ersdttning for motsvarande
parkeringsplatser. Grundldaggning for garaget invid
tunnelbanespdret dr inte utredd i detta ldge. For nérvarande finn
ingen 0verenskommelse med Stockholm Parkering AB for
genomforande av projektet.

Overdickningar (broar) for gator och allminplats medfor hoga
driftskostnader. Vem som 4r huvudman {6r de allménna
plastytorna dver tunnelbanesparen &r inte utrett. Dialog fors med
Trafikkontoret och Hagerstens-Liljeholmens stadsdelsforvaltning.
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Kontorets sammanfattande bedémning

Forslaget ger ett stort antal nya bostéder i ett av staden utpekade
tyngdpunkter och en dverddckning av tunnelbanediket tillskapar
urbana kvalitéer som inte annars vore mojligt.

Planforslaget medfor stora ekonomiska atagandena vilket foreslas
finansieras med den hoga exploatering som Tellus Towers ger.
Om tornen sinks eller helt utgdr bedomer kontoret att de stora
investeringarna 1 allmén platsmark inte kan finansieras inom
projektet. Projektet maste dd omarbetas.

Flera obesvarade fragor om genomforande, drift och underhall
samt ekonomisk finansiering méste dock utredas i innan kontoret
kan gora en slutgiltig bedomning. Kontoret kan dérfor i nuldget
inte presentera en tillforlitlig ekonomisk kalkyl.

Exploateringskontoret ser positivt pa att fraigan om tornens
lamplighet ur stadsbildshidnseende provas for att fa tydliga
planeringsforutsattningar i den fortsatta processen.

Slut

Bilagor

1. Underlag for tidigt samrad — Centrala Telefonplan —
Detaljplanfor fastigheten Vistberga 1:1 mfl i stadsdelarna
Midsommarkransen och Vistberga, Dp 2013-05016, mars
2018



