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Tidig markreservation for kontor inom del
av fastigheten Vastberga 1:1 i Centrala
Telefonplan till NCC Property
Development AB

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden ger NCC Property Development AB en
tidig markreservation for kontor inom del av Véstberga 1:1.
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Forvaltningschef

Gunnar Jensen
Avdelningschef

Nina Morling
Enhetschef

Sammanfattning

For de centrala delarna av Telefonplan pagar ett planarbete
("Detaljplan for Centrala Telefonplan, fastighet VVastberga 1:1
m.fl. i stadsdelen Vastberga”, Dp 2013-05016) for utveckling av
bostader, handel och kontor i en tat struktur som ska forma
attraktiva, trygga stadsrum. Enligt den pagaende planeringen ska
omradet byggas ut med 6verdackning av tunnelbanan vilket
kommer 6ppna upp for nya kopplingar inom stadsdelen och ge
plats for samlande offentliga rum.

NCC Property Development AB har inkommit med
intresseanmalan for att utreda mojligheten att éverdécka en del av
tunnelbaneschaktet i planomradets vastra del och pa det bygga ett
kontorshus. Detta skulle tillfora ytterligare stadskvalitéer till
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Centrala Telefonplan och omkring 650 arbetsplatser i stadens
sodra delar. Mojligheten till att placera kontorshus ovanpa en
Overdackning av tunnelbaneschaktet behdver utredas vidare infor
en eventuell kommande markanvisning.

Kontoret foreslar att namnden reserverar mark till NCC Property
Development AB inom planomradets vastra del samt ger kontoret
I uppdrag att traffa 6verenskommelse med bolaget om tidig
markreservation. Parterna &r éverens om att bolaget i
overenskommelsen ska ata sig bekosta utredning av platsen for
kontor. Pris for forsaljning av kontorsbyggratterna férhandlas
fram i samband med en eventuellt kommande markanvisning till
NCC Property Development AB.

Bakgrund

Exploateringskontoret och Stadsbyggnadskontoret arbetar med
att ta fram en struktur for utvecklingen av Centrala Telefonplan.
Detaljplanen syftar primart till att mojliggdéra ny bebyggelse for
bostadsandamal, men for att uppna goda stadskvalitéer och for att
utveckla Telefonplan som en strategisk nod for kollektivtrafiken
behover planen &ven rymma lokaler for kontor, forskolor, handel
och andra publika verksamheter.

Planeringen i Centrala Telefonplan gors inom ramen for ett
nyligen fattat beslut av Stadsbyggnadsnamnden, 24 september
2020, som innebér att Centrala Telefonplan ska planeras med en
alternativ struktur med kluster av hdga hus. Detta innebar ett
omtag av tidigare forslag som gick ut pa tidigt samrad under
2018 och som innehdll tva hoga byggnader om 78 respektive 58
véningar, “Tellus Towers”.

For att mojliggora for framfarallt kontor och fristaende forskolor
beslutade dven stadsbyggnadskontoret 24 september 2020 att
planomradet ska utokats nagot, se bild 1 nedan.

NCC Property Development AB &r den enda intressenten som har
inkommit med intresseanmélan for att bygga kontor inom
planomradet. Eftersom stora delar av omradet i dagslaget bestar
av ett tunnelbaneschakt ar 6verdackning av sparet en
forutsattning for att kunna placera den ténkta
kontorsbebyggelsen. Detta behdver nu utredas vidare tillsammans
med NCC Property Development AB.
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Tidigare beslut

Exploateringsndmnden beslutade den 21 december 2012 om
markanvisning till Stena Fastigheter for partiell 6verdackning av
tunnelbanesparet vid Telefonplan.

Stadsbyggnadsnamnden beslutade den 12 juni 2014 att planarbete
skulle paborijas for Telefonplan.

Exploateringsndmnden beslutade den 4 februari 2016 om en tidig
markreservation for bostader och kommersiella ytor inom delar
av fastigheten Midsommarkransen 1:1 och Vastberga 1:1 till
SSM Fastigheter AB.

Stadsbyggnadsnamnden beslutade den 15 mars 2016 att fortsatta
planprocessen for centrala Telefonplan enligt ett nytt forslag
inklusive tva hoga byggnader, »Tellus Towers”, om 78 respektive
58 vaningar.

Stadsbyggnadsnamnden beslutade 24 september 2020 att fortsétta
planarbetet enligt ett alternativt férslag med kluster av héga hus
om ca 20-30 vaningar samt att utoka planomradets nagot for att
inrymma lokaler samt alternativa placeringar av fristaende
forskolor.

Bild 1. Kartan med ny planomradesgréns (gulstreckad linje),
planomradesgrans under tidigt samrad 2018 (rod linje) samt
plats som ingar i markreservationen (blastreckad linje)
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Forslag till tidig markreservation

Kontoret har tagit fram ett forslag till 6verenskommelse om tidig
markreservation inom planomradet som ger NCC Property
Development AB mojlighet att tillsammans med staden utreda
forutsattningar for byggnation av kontor langs Telefonvagen i
vastra delen av planomradet genom att verdacka
tunnelbanesparet. Parterna ar dverens om att NCC Property
Development AB ska sta for kostnaderna relaterade till utredning
av platsen.

Omradet for den tidiga markreservationen visas med bla streckad
linje i Bild 1 ovan och galler i ett ar. Om forutséttningar finns och
ett avtal kan traffas mellan staden och NCC Property
Development AB, berdknas den tidiga markreservationen kunna
ersattas av en markanvisning och ett markanvisningsavtal till
NCC Property Development AB under 2021.

Hur projektet uppfyller stadens mal

Den ténkta kontorsbebyggelsen planeras inom ramen for
pagaende detaljplanearbete i Centrala Telefonplan vars innehall
bedéms utifran stadens vision, mal i stadens budget,
oversiktsplanen och 6vriga styrdokument.

Arbetsplatser och lokaler

Kontorsbebyggelse inom Centrala Telefonplan bidrar framfor allt
till det uttalade malet i stadens budget om att skapa fler
arbetsplatser i stadens sodra delar. Uppskattningsvis rymmer
kontorslokalerna ca 650 arbetsplatser.

Miljo
De miljokonsekvenser som bor utredas vidare vid planering av
bebyggelsen ar bland annat hantering av dagvatten,
luftféroreningar samt buller.

Genomforande och tidplan

Kontoret bedémer att utredning av forutsattningarna for att bygga
kontor pa platsen kommer att paga i ca 6 manader samt att en
eventuell markanvisning darefter kan ske till hosten 2021 varpa
NCC Property Development kommer inga i det pagaeden
planarbetet for Centrala Telefonplan.
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Risker och osakerheter

Platsen ar mycket komplex och for att kunna utreda
mojligheterna for 6verdéackning av tunnelbanan behdver detta
goras i dialog med Region Stockholms trafikforvaltning.
Trafikforvaltningens forhallningssatt till byggnationer 6ver
tunnelbanan &r att det kan vara en mojlighet till stadsutveckling
men att denna typ av byggnation inte far begransa eller forsamra
Trafikforvaltningens anldggning.

Kommunikation

Kontoret har diskuterat forslaget med stadsbyggnadskontoret och
arbetet utreda platsen for kontor bedrivs i samverkan med
stadsbyggnadskontoret inom ramen for pagaende detaljplan i
Centrala Telefonplan.

Kontorets sammanfattande beddomning

Den tidiga markreservationen ger bolaget mojlighet att
tillsammans med staden utreda forutsattningarna for placering av
kontor ovanpa en 6verdackning av tunnelbanan i Centrala
Telefonplan. Kontoret ser positivt pa att tillfora kontor till
planeringen av Centrala Telefonplan. Ett kontorshus ovanpa en
overdackning av tunnelbanan i planomradets vastra del skulle
bidra till ytterligare stadskvalitéer och vara i linje med
planarbetets mal om en tét struktur for att bilda attraktiva, trygga
stadsrum.

Slut
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