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Markanvisning for bostader inom del av
fastigheterna Midsommarkransen 1:1,
Vastberga 1:1 m.fl. till Amasten
Fastighets AB, Stena Fastigheter
Stockholm AB samt AB Industricentralen
Telefonplan. Reviderat inriktningsbeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostéder inom del av
fastigheten Véstberga 1:1 till Amasten Fastighets AB och ger
kontoret i uppdrag att trdffa markanvisningsavtal enligt forslag
1 utlatandet.

2. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostidder inom del av
fastigheterna Midsommarkransen 1:1 och Midsommarkransen
1:14 till Stena Fastigheter Stockholm AB och ger kontoret 1
uppdrag att triffa foravtal och markanvisningsavtal enligt
forslag i utlatandet.

3. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostdder, handel och
forskola inom del av fastigheten Vinrankan 2 till AB
Industricentralen Telefonplan och ger kontoret 1 uppdrag att
traffa markanvisningsavtal enligt forslag i utlatandet.

4. Exploateringsndmnden godkénner for sin del fortsatt utredning
av forutsattningarna for exploatering inom fastigheterna
Midsommarkransen 1:1, Véstberga 1:1 m.fl. samt foreslér att
kommunfullmiktige godkanner projektet och ger
exploateringsndmnden, genom exploateringskontoret, i
uppdrag att fortsdtta utredningarna upp till 60 mnkr
(inriktningsbeslut).

5. Exploateringsndmnden begér att stadsbyggnadsndmnden
uppréttar detaljplan for omradet.
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Sammanfattning

Exploateringskontoret och stadsbyggnadskontoret har
tillsammans tagit fram en ny strukturplan for de centrala delarna
av Telefonplan som syftar till att mojliggora en fortsatt
utveckling av platsen, dir bostider, kontor, handel och publika
dndamal i en tét struktur formar attraktiva, trygga och befolkade
stadsrum. En 6verdidckning av tunnelbanan intill
tunnelbanestationen Gppnar for nya kopplingar inom stadsdelen
och ger plats for ett samlande offentligt rum.

Strukturplanen, som togs upp i stadsbyggnadsndmnden
2021-10-21 for stallningstagande innan plansamrad, bestar av en
grupp hoga hus 1 20-30 véningsskala som integreras i en
kvartersstruktur med ldgre bebyggelse 1 varierande hdjd,
huvudsakligen for bostdder och kontor. Denna nya struktur,
illustrerad i Bilaga 1, ersétter det tidigare planforslaget fran 2018
innehallande tva skyskrapor pd 78 respektive 58 véningar. Den
nya strukturen tar hinsyn till aspekter som framkommit under det
tidigare arbetet med detaljplanen, bl a kulturmiljo och
forskolegardarnas kvalitet. Forslaget avses detaljstuderas och
bearbetas vidare och beddms kunna gé ut pa plansamrad under
host/vinter 2022.

Sammanlagt innehdller strukturplanen ca 110 000 kvm BTA
bebyggelse varav ca 80 000 kvm bostidder/800-1000 bostdder och
ca 23 000 kvm kontor vilket beddms kunna generera ca 1 500
arbetsplatser. Ovriga ytor fordelas mellan centrumverksamheter
och tva forskolor. Den planerade bebyggelsen r indelad i elva
kvarter. Bostdder foreslas dér sa dr mojligt, dvs 1 kvarter 2, 3, 4
och 6 samt delvis 1 kvarter 10. Utav dessa bostadskvarter ér 4
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kvarter beldgna pa stadens mark och motsvarar ca 60 000 kvm
BTA/600 bostidder. Kontor foreslés 1 de ldgen dér bebyggelse
skapar mervarden men dér bostéder inte dr mojligt p g a buller,
dvs i kvarter 5 och 8. I kvarter 7 foreslds kontor eller
studentbostéder dér sa dr mojligt.

I planen anges dven mark som behover iordningsstéllas som
allmén plats 1 form av gator, torg, parker och rekreationsomraden
for att sikerstiélla erforderliga friytor och for att uppna planens
syfte. Stadens investeringar bestar frimst av iordningsstéllandet
av dessa ytor samt uppbyggnaden av 6verdacknings-
konstruktioner dster om Mikrofonvidgen som ska béra upp den
allménna platsen over tunnelbanesparen

De markanvisningar som foreslas enligt detta utlatande avser de
ca 550 bostéder som ryms pé stadens mark inom kvarter 2, 4 och
10 och dr inringade i rott i Bilaga 1.

Avtalen som avses tecknas i enlighet med detta utlatande
inkluderar dven Stena Fastigheters privatiigda fastighet inom
kvarter 3. Resterande delar av strukturplanen ar inom stadens
mark och kommer markanvisas under 2022.

Stena Fastigheter Stockholm AB och Amasten Bostidder AB
(tidigare SSM Fastigheter AB) ska efter fastighetsbildning
forviarva marken for kvarter 2 respektive kvarter 4 for 24 500 kr
per kvm ljus BTA. Kommersiella ytor ska forvirvas for 6 500 kr
per kvm BTA.

Inom kvarter 10 forslds en utbyggnad av befintlig tomtrétt for att
mojliggora expansion av befintlig livsmedelsbutik, ny forskola
om fyra avdelningar samt ca 20 bostéder uppldtna med hyresratt.
Marken ska upplétas med tomtrétt till befintlig tomtrittshavare,
AB Industricentralen Telefonplan.

Samtliga byggherrar som foreslds enligt detta utldtande har valts
genom direktanvisning. Badde Stena Fastigheter Stockholm AB
och Amasten fastigheter AB var med i det tidigare planarbetet
frén 2018 och stod kvar som intressenter till markanvisning nir
planeringen nu dterupptogs.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett dverskott till staden.
Lonsamhetskalkylen enligt nuviardesmetoden for projektet
redovisar positivt nettonuvarde om 253 mnkr. De sammanlagda
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utgifterna i lopande prisniva berédknas till ca 1 275 mnkr.
Projektets tdckningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berdknas uppgé till 121 procent. Forsdljningsinkomster beréknas
till 1 681 mnkr.

Exploateringen kriaver ny detaljplan. Ménga fragor kring
utformning och genomforande av dverddckningen av tunnelbanan
och de allménna ytorna kvarstdr och kommer utredas vidare
under planarbetet.

Pé grund av projektets komplexitet med en 6verddckning av
tunnelbanan kommer utbyggand av allmén plats och
kvartersmark goras i etapper. Utbyggnadstiden berdknas uppta
stora delar av planens genomfoérandetid. De osédkerheter som
detta medfor har beaktats med storre riskpaslag i projektkalkylen
for allmén plats.

Expertrddet har behandlat och godként drendet for kvarter 2 och 4
enligt detta utlatande 2021-10-14 (dnr E2020-03705) samt
drendet for kvarter 10 enligt detta utldtande 2021-10-14 (dnr
E2021-04200). Avstamning har skett med stadsledningskontoret.

Bakgrund till markanvisningen

Pé platsen har planering pdgétt sedan 2001. Fram till oktober
2015 planerades for fyra bostadskvarter (kv 2-4 inom nuvarande
strukturplan) om totalt ca 450 bostéder i samarbete med Stena
Fastigheter AB. Under 2016 fordndrades detaljplanen for kvarter
4 till att innehalla tva skyskrapor om 78 respektive 58 véningar.
Exploateringsnimnden beslutade 2016-02-04 att ge en tidig
markreservation till SSM Fastigheter for skyskraporna, dven
kallade Tellus Towers, och strax darefter gick
stadsbyggnadsndmnden ut med detaljplanen pa tidigt samrad (se
aven rubrik Tidigare beslut).

Efter det tidiga samradet blev det tydligt att ett omtag behdvdes i
planeringen for att bl a hantera forskolegérdarnas kvalitet och for
att ta fram ett forslag béttre anpassat till LM-staden och dess
kulturmiljovarden som é&r av riksintresse.

I september 2020 beslutade stadsbyggnadsndmnden att dteruppta
arbetet med detaljplanen samt att drendet redovisas 1
stadsbyggnadsndmnden infor nytt samrad. Exploateringskontoret
och stadsbyggnadskontoret har nu arbetat fram ett nytt forslag
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som tas upp i stadsbyggnadsndmnden 2021-10-21 for vilket
nagra av kvarteren (2, 3, 4 och 10) speciellt behandlas i detta
utlatande.

Béde Stena Fastigheter Stockholm AB och SSM Fastigheter AB
(numera Amasten Fastighets AB) var med 1 det tidigare
planarbetet fran 2018 och stod kvar som intressenter till
markanvisning for byggnation av bostdder inom kvarter 2, 3 och
4 nir planarbetet dterupptogs 2020.

AB Industricentralen Telefonplan, befintlig tomtréttshavare till
fastigheten Vinrankan 2 som numera ingar i detaljplaneforslaget,
har inkommit med en ans6kan om markanvisning for ny
bebyggelse av bostidder om ca 20 hyresldgenheter och forskola
om fyra avdelningar med egen forskolegard.

Samtliga byggherrar som foreslds enligt detta utldtande har valts
genom direktanvisning.

Amasten Bostidder AB ir del av ett borsnoterat fastighetsbolag
som forvérvar, forvaltar och utvecklar fastigheter i tillvéxtorter i
Sverige. Under 2020 forvarvade bolaget bostadsutvecklaren SSM
Holding AB. Bolaget har en ldng erfarenhet av att utveckla
bostdder. Bolaget har dnnu inte fitt nigra markanvisningar fran
staden men SSM har de senaste 10 aren fatt 7 markanvisningar
om totalt 820 lagenheter.

Stena Fastigheter Stockholm AB ir ett dotterbolag till Stena
Fastigheter AB som é&r ett av Sveriges storsta privata
fastighetsbolag och har en lang erfarenhet av att utveckla
bostidder. SSM har de senaste tio dren fétt fyra markanvisningar
om totalt 470 lagenheter.

AB Industricentralen Telefonplan ar ett dotterbolag till AB
Industricentralen som grundades 1929 och ér ett familjedgt
fastighetsbolag med inriktning pé fastighetsforvaltning.
Moderbolaget har ett mindre fastighetsbestdnd i1 Stockholm.
Bolaget har tidigare inte fatt ndgra markanvisningar fran staden.

Strukturplanen, med tillhérande planomrade som kommer att
faststillas senare 1 planprocessen, bestar av totalt elva bostads-
och kontorskvarter och ar i dagsldget till storre delen obebyggt
forutom ett underjordiskt garage som dgs av Stockholm Parkering
AB samt ett vdrdboende som &gs av Micasa Fastigheter AB. For
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omradet géller totalt tolv olika detaljplaner som framst 4r avsedda
for allmént &ndamél och garage.
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Projektomradet i blatt som idag till st()'re delen dr obebyggd
mark.

I 6vrigt &r centrala Telefonplan en del av bade
Midsommarkransen och Vistberga dir gransen mellan de tva
stadsdelarna gar i mitten av planomradet, se bild nedan. Utanfor
planomrédet och i Telefonplan i1 vrigt har staden inga pagaende
projekt forutom upprustning av Teaterparken. Déremot finns en
del pagdende privatmarksprojekt som innehaller byggnation av
bostéder, dels inom projektet Telefonfabriken norr om
Telefonvdgen dels inom projektet Timotejen intill och lingsmed
E4/E20.
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Figur som illustrerar projektets utbredning i bldatt och
stadsdelsgrdnser med rod streckad linje.

Tidigare beslut

Exploateringsndmnden beslutade 15 november 2007 att ge en
tidig markreservation till Stena Fastigheter med ett forslag om att
overddcka tunnelbanestationen.

Exploateringsndmnden tog ett inriktningsbeslut den 12 december
2012 om markanvisning for bostdder och handel till Stena
Fastigheter med en partiell 6verddckning av tunnelbanesparet vid
Telefonplan. Namnden beslutade dven om att lata kontoret
fortsitta utredningsarbetet upp till 5 mnkr.

Stadsbyggnadsndmnden beslutade den 12 juni 2014 att planarbete
skulle paborjas for Telefonplan.

Exploateringsnimnden beslutade den 4 februari 2016 om en tidig
markreservation for bostidder och kommersiella ytor inom delar
av fastigheten Midsommarkransen 1:1 och Vistberga 1:1 till
SSM Fastigheter AB samt gav kontoret i uppdrag att fortsdtta
utredningsarbetet och aterkomma med f6rslag till markanvisning
och inriktningsbeslut. Den tidiga markreservationen avsag ett av
kvarteren 1 Telefonplan som under 2012 markanvisades till Stena
Fastigheter.

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
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Stadsbyggnadsnimnden beslutade den 15 mars 2016 att fortsitta
planprocessen for centrala Telefonplan enligt ett nytt forslag
inklusive tva hoga byggnader, " Tellus Towers”, om 78 respektive
58 véningar.

Exploateringsnimnden tog ett reviderat inriktningsbeslut den 12
oktober 2017 om att fortsétta utredning av forutsattningarna for
exploatering inom Telefonplan upp till 80 mnkr forutsatt ett
godkinnande av kommunfullméktige. Beslutet inneholl dven en
tidig markreservation for bostdader, kommersiella ytor till Stena
Fastigheter och SSM Fastigheter AB. Beslutet ersatte
inriktningsbeslutet fran 2012.

Stadsbyggnadsndmnden beslutade 24 september 2020 att fortsatta
planarbetet enligt ett alternativt férslag med kluster av hdga hus
om ca 20-30 vaningar samt att utdka planomradets ndgot for att
inrymma lokaler samt alternativa placeringar av fristdende
forskolor.

Exploateringsndmnden beslutade 17 december 2020 ge NCC
Property Development AB en tidig markreservation for kontor
inom del av Vistberga 1:1 (kvarter nr 5 inom planomrédet, se
Bilaga 1).

Stadsbyggnadsndmnden beslutade 21 oktober 2021 om
stdllningstagande om strukturplan infor plansamrad for Centrala
Telefonplan.

Detta reviderade inriktningsbeslut ersitter tidigare reviderade
inriktningsbeslut frén 2017.

Markanvisningar och strukturplanens
utformning

Strukturplanen innehaller elva kvarter, som finns illustrerade 1
Bilaga 1. Exploateringskontoret bedomer tillsammans med
stadsbyggnadskontoret utifran tidigare genomforda utredningar
samt nya forstudier att det bebyggelseforslag som strukturplanen
anger dr genomfOrbart ur ekonomisk och teknisk synpunkt. En
del av frdgorna i strukturplanen sédsom trafik, friytebehov, och
konstruktion har utretts vidare under strukturplanearbetet men
samtliga frigor som berdr planen kommer behdva provas
ytterligare under resterande planprocess. Forslaget enligt detta
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utlatande dr att markanvisa samt upprétta avtal for kvarter 2, 3, 4
och 10. Resterande kvarter kommer markanvisas under 2022.

Kvarter 1

Kvarter 1 utgér en ny stationsbyggnad i ett eller tvé plan for
befintlig tunnelbanestation. Den befintliga biljetthallen fran 1964
rivs och ersitts av en ny stationsbyggnad med entré till
tunnelbanan i nedre plan. Ett eventuellt 6vre plan kan inrymma
lokaler for kulturdindamaél eller centrumidndamal. Fran denna
biljetthall nds merparten av busshéllplatser som foreslés cirkulera
runt den nya bussterminalen. De nya gatorna byggs som bro-
/overddckningskonstruktioner for de delar som idag dr
tunnelbaneschakt. Utredningar pagar tillsammans med
Trafikforvaltningen géllande utformningen av stationsbyggnaden
samt huruvida stationen ska ha en andra uppgéng.

Kvarter 2-4

Kvarter 2-4 utgdr tillsammans med kvarter 1, 5 och 10
centrumkérnan i det framtida Telefonplan. Exploateringsgraden i
dessa kvarter blir mycket hog vilket motiveras av det goda
kollektivtrafiklaget samt de stadsmiljoméssiga merviarden detta
ger. Exploateringsgraden har ocksa bedomts som nddvindig for
att sikerstélla projektets ekonomiska genomforbarhet och ticka
upp for stora investeringsutgifter vad géller 6verddckning av
tunnelbaneschaktet.

Kvarter 2 som foreslas markanvisas till Stena Fastigheter
Stockholm AB innehéller nybyggnation av ca 250 lagenheter 1
flerbostadshus. Bolaget foreslar att ldgenheterna ska upplétas
med bostadsritt. Inom detta kvarter finns idag ett underjordiskt
garage som dgs av Stockholm Parkering som ocksa dger
fastigheten Silvergranen 13 inom vilken garaget &r beldget. For
att kunna tillskapa bostdderna maste garaget rivas och
parkeringsplatserna kommer erséttas inom de nya underjordiska
garagen inom kvarter 2 och 3.
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Markanvisningsomrdde for kvarter 2

Kvarter 3 dr del av fastigheten Tvalflingan 5 som 4gs av Stena
Fastigheter AB, markerat med rott 1 Bilaga 1. Eftersom Stena
Fastigheter dr en stor privat markdgare inom detaljplanen tar sig
bolaget att bygga ut delar av den allménna platsen som ska
tillskapas 1 detaljplanen. I avtalet som tecknas mellan staden och
bolaget har parterna kommit 6verens om att bolaget ska sta for
alla kostnader i utbyggnaden av allmén plats inom det omrade
som &r inritat med rott, se bild nedan. For de kvartersparker som
ar inritade 1 blatt ska staden och bolaget dela pd kostnaderna. Alla
kostnader som tillhor 6verddckningen ska staden sté for.

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.
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Hllustration med kvarter 3 och uppdelning stadens och bolagets
dtaganden

For kvarter 2 och 3 har staden upprittat ett avtal med Stena
Fastigheter AB som hanterar bdde markanvisningen for kvarter 2
och de dtaganden som Stena har som privat byggherre for kvarter
3. T avtalet atar sig bolaget att inom det totala antalet bostéder
som planeras for kvarter 2 och 3 utreda mojligheten att inrymma
60-80 bostdder for vird och omsorgsboende. I avtalet hanteras
aven de parkeringsplatser som idag finns inom Stockholm
Parkerings underjordsgarage som maéste ersittas inom
underjordsgaragen inom blivande kvartersmark, markerat med
gront 1 bild nedan. For detta ska staden ersitta bolaget
motsvarande vad det kostar per parkeringsplats att bygga
parkeringsplatser 1 garage. De underjordiska garagen ska dven
inrymma boendeparkering och mobilitetslosningar for de nya
bostidderna. Hur garagen ska utformas samt vilket parkeringstal
som ska appliceras for de nya bostdderna ska utredas under det
fortsatta planarbetet.
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Parkeringsplatser inom befintligt garage inom gronstreckad yta
madste ersdttas inom de nya underjordiska garagen inom blivande
kvartersmark

Kontoret och Stena Fastigheter Stockholm AB 4r 6verens om att
priset for kvartersmarken for bostidder inom kvarter 2 ska vara
24 500 kronor per m2 ljus BTA och for kommersiella lokaler 1
gatuplan 6 500 kronor per m2 BTA. Moderbolaget, Stena
Fastigheter AB, atar sig i avtalet att solidariskt ansvara for
bolagets samtliga ataganden i projektet.

Kvarter 4 som foreslas markanvisas till Amasten Fastighets AB
innehaller nybyggnation av ca 350 ldgenheter i flerbostadshus,
markerat med gront i bild nedan. Bolaget foreslér att lagenheterna
ska upplatas med bostadsritt. Priset for kvartersmarken ska vara
24 500 kronor per m2 ljus BTA och for kommersiella lokaler 1
gatuplan 6 500 kronor per m2 BTA.

Parkering for bostdderna inom kvarter 4 kommer 16sas 1
underjordsgarage inom kvartersmark. Parkeringstal kommer
utredas 1 det fortsatta planarbetet. Inom garaget ska dven rymmas
parkering om 35-40 p-platser som ska forsorja kontoren inom
kvarter 5.
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Kvarter 5

I korsningen Mikrofonvigen/Telefonvigen, som dverddckning av
tunnelbanans schakt, planeras for en kontorsbyggnad i fem till sju
plan. Byggnaden méter gatukorsningen med lokaler for
centrumverksamhet i bottenplanet och byggnadens sddra sida
forstarker Telefonplanhdjdens parkentré. Parkering for kontoren
kommer ordnas inom det underjordiska garaget inom kvarter 4.
Parkeringstal kommer utredas under planarbetet. Overdickningen
kommer byggas ut och dgas av byggherren som atar sig bygga
kontorshuset. Kvarteret planeras markanvisas under 2022.

Kvarter 6

Kwvarter 6 bestar av tva delar; 6A och 6B. Delen 6A stér till storre
delen pa stadens mark och planeras for bostider i flerbostadshus
med lokaler i bottenvaning mot Mikrofonvédgen. 6B star pa mark
som idag dr privatdgd och foreslas byggas som radhus eller
flerbostadshus i tvé plan. Utbyggnad av norra delen av 6A samt
6B forutsitter att upp till fyra befintliga villor pa Prylvigen pa
privat mark rivs vilket maste foregés av en specifik
kulturmiljoutredning samt en 6verenskommelse mellan staden
och det fastighetsutvecklande bolag som kontrollerar de privata
villorna men som avser vara en del av planarbetet. Hur parkering
ska l6sas inom kvarteret dr dnnu inte utrett och kommer utredas
under det fortsatta planarbetet. Kvarteren beddms kunna
markanvisas samt ingd i en exploateringsdverenskommelse under
2022.

Kvarter 7

Kvarter 7 ér bullerexponerat fran bade idrottsplanen och
Sodertdljevdgen och saknar ddirmed mojlighet till tyst sida, vilket
omdjliggdr vanliga bostader. Istdllet foreslds studentbostider,
kontor eller anvéndning for kulturlivet. Byggnaden medges vara
upp till fem vaningar, beroende pé exakt anvandning.
Bottenvaningen mot parken och Mikrofonvigen avses innehélla
lokaler for centruméndamal. Hur parkering ska 16sas inom
kvarteret dr dnnu inte utrett och kommer utredas under det
fortsatta planarbetet. Kvarteret bedoms kunna markanvisas under
2022.

Kvarter 8

Kvarter 8 ar liksom kvarter 7 bullerexponerat och planeras for
kontor. Byggnaden foreslas uppforas med en 1dgdel i fem eller
sex vaningar samt en hdgdel 1 upp till tolv vaningar. Parkering
byggs ut i tva plan under kvarteret. Utbyggnad av kvarter 8
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forutsitter att befintligt gruppboende rivs och ersitts av nytt
gruppboende pa annan plats i ndromradet. Det forutsétter dven att
angransande del av befintlig cirkulationsplats vid korsningen
Mikrofonvégen/Tellusborgsvigen byggs om. Kvarteret bedoms
kunna markanvisas under 2022.

Kvarter 9
Detta tidigare planerade kvarter utgar fran strukturplanen.

Kvarter 10

Utbyggnad foreslas av befintlig tomtrittsfastighet Vinrankan 2,
”Midsommargarden”, {or att mojliggéra expansion av befintlig
livsmedelsbutik om ca 400 kvm, byggnation av ny forskola med
fyra avdelningar och egen forskolegard samt ca 20 st
hyresldgenheter. Omradet som enligt detta utldtande foreslés
markanvisas till AB Industricentralen Telefonplan illustreras 1
bild nedan. Tomtrattsavgilden for bostdder ska berdknas enligt de
av kommunfullmaiktige beslutade nivier som géller nir
tomtrattsavtalet upprittas. Avgélden for butikslokalerna ska
baseras pa en markvérdeniva om 5 000 kr/kvm BTA. Parkering
ska 16sas 1 markplan. Parkeringstal och utformning kommer
vidare under det fortsatta planarbetet.

A
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Markanvisningsomrdden for kvarter 4 och kvarter 10
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Med de ca 5 800 kvm bottenvéningslokaler som tillskapas i
kvarter 2 och 4 samt de ca 400 butikslokalerna som tillskapas i
kvarter 10 bidrar forslaget ca 50 nya arbetsplatser.

Kvarter 11

I kvarter 11 foreslas nytt gruppboende om minst 400 kvm som
ersétter befintligt gruppboende 1 kvarter 8 och som dgs av Micasa
Fastigheter i Stockholm AB. Den exakta placeringen av detta
gruppboende ska utredas i det fortsatta planarbetet. En dialog ar
upprittad med Micasa for att komma fram till hur gruppboendet
kan ersittas.

Kvarter 12

For att sékerstilla forskolebehovet pd 1dng sikt 1
Telefonplan/Hokmossen foreslds en ny forskola om 6-8
avdelningar vid Korpmossevédgen. Da avstdndet mellan kvarter
12 och 6vriga planomradet overstiger 150 m kan utbyggnaden av
detta kvarter behdva handldggas som en separat detaljplan. En
dialog &r upprittad med SISAB som ér intresserade av att dta sig
utbyggnaden av forskolan.

Allménna platser

P& grund av den hoga exploateringen i planen behover mark
iordningsstéllas som allmén plats i form av gator, torg, parker och
rekreationsomraden for att sikerstilla erforderliga friytor.

Telefonplanshdjden som idag ar skogsmark ér planlagt som park
1 befintlig plan och foreslas iordningsstéllas som
rekreationsomrade och forses med tillgidnglig entré mot centrala
Telefonplan och ytterligare entré mot Oster. Parker iordningsstélls
aven langs Svarvstolsvigen vid idrottsbanan, intill kvarter 3 samt
vid del av Silvergranen 13 och del av Silvergranen 12. Torg
iordningsstélls mellan kvarter 2 och 3 ovanpé 6verddckningen
samt intill Mikrofonvédgen och kvarter 1 och 4. Mélet &r att i
mojligaste man skapa sammanhéngande parkstrék och torg med
en tillrdcklig friyta samt en sekvens av olika typer av allmdnna
platser som bidrar till att balansera de stora kvarteren och
byggnadernas hojd.

Norra delen av Mikrofonvégen (ner till Tellusborgsvigen) och
Telefonvigen lings med planen, utformas som stadsgator med
tradalléer och generdsa ytor for gang- och cykeltrafik. Bussar
som idag kor 1 rundslinga pa en plats som &r blivande kvarter 4,
kommer istéllet dka till hallplatsldgen runt kvarter 1 samt delvis
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omgivande gator. Dialog med Trafikforvaltningen pagér om hur
hallplatser kan tillskapas for bl.a. ordinarie busstrafik justerat for
framtida behov.

Innehall och utformning for samtliga kvarter kommer att provas i
den fortsatta planprocessen.

Samtliga markanvisningar enligt detta utlatande sker enligt de
principer som kommunfullmiktige beslutat om i stadens
markanvisningspolicy. Markanvisningarna géller under tva r
fran ndmndens beslut.

Kontoret tecknar avtal med byggherrarna enligt detta utltande.

Expertradet godkénde drendet for kvarter 2 och 4 enligt detta
utldtande 2021-10-14 (dnr E2020-03705) samt godkénde drendet
for kvarter 10 enligt detta utlatande 2021-10-14 (dnr E2021-
04200)

Planbestallning
Exploateringen kréver ny detaljplan. Narmare innehéll och
utformning kommer att provas i planprocessen.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Kontoret redovisar hiar de ekonomiska forutsattningarna for
projektet enligt nuvirdesmetoden och vilka budgetkonsekvenser
projektet medfor.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvdardesmetoden tar hdnsyn till
kommande investeringar fr.o.m. beslutstillfdllet i I6pande priser
och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade
investeringar, driftkostnader och intdkter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden for projektet
redovisar (i detta tidiga skede) positivt nettonuvédrde om
253 mnkr motsvarande 223 tkr/ekvivalent ligenhet!.

! Ekvivalent ligenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
for bostider, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en lagenhet
motsvarar 100 kvm BTA).
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Marken inom kvarter 10 kommer upplatas med tomtritt.
Resterande kvarter inom stadens mark kommer att siljas.
Exploateringsgraden uppgar till 5,23.

De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva beréknas till cirka
1 275 mnkr, varav 9,9 mnkr &r utgifter fore ar 2021, dvs. redan
nedlagda utgifter. Kommande utgifter avser 6verdackningen av
tunnelbanan och iordningstéllandet av de allmédnna platserna som
inkluderar en upprustning av Telefonplanshdjden som ett storre
rekreationsomrdde samt byggnation av kvartersparker och tre
torg. Norra delen av Mikrofonvigen (ner till Tellusborgsvégen)
och Telefonvigen ldngs med planen, utformas som stadsgator
med tradalléer och generdsa ytor for gdng- och cykeltrafik. Alla
dessa investeringar behdvs for att sdkra omrddets friytebehov.
Alla delar for allmén plats illustreras i Bilaga 1.

Forséljningsinkomster som avser forsdljningen av marken inom
fyra bostadskvarter samt inom tvé kontorskvarter beldgna pa
stadens mark berédknas till 1 681 mnkr och reavinsten berdknas
uppga till 1 674 mnkr.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent lagenhet beréknas
uppga till 1 038 tkr i fast prisniva. Detta dr i jaimforelse med
andra motsvarande projekt hogre. Detta nyckeltal visar projektets
nettoutgifter inklusive redan nedlagda utgifter. Projektets
tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter beréknas uppga
till 121 procent.

En skuggkalkyl har ocksa gjorts dér SISABs kostnader for den
fristdende forskolan lagts in. Skuggkalkylen visas ett positivt
nettonuviarde om 207 mnkr inklusive tidigare nedlagda utgifter.
Projektets tdckningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berdknas da uppga till 116 procent. De sammanlagda utgifterna i
16pande prisnivé berdknas da till cirka 1 331 mnkr.

All ekonomisk risk avseende byggherrens del av projekteringen
star bolaget for. Staden har risk for forgévesprojektering.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsaljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet beréknas till cirka 1 275 mnkr
1 16pande prisnivd. Utfallet dver aren berdknas bli enligt
nedanstdende tabell:
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Budgetkonsekvenser Ack
Investering t.o.m.
Mnkr 2020 | 2021 | 2022 | 2023 2024 Senare Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) 9,9 -3,4| -18,2 -19,0| -738,0 -486,2 | -1274,8
Inkomster (exkl. forséljning) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /-inkomst 99| -34| -18,2 -19,0 | -738,0 -486,2 | -1274,8
Forsiljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 1 680,5 1 680,5

Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedoms kunna
finansieras via exploateringsndmndens investeringsbudget for ar
2021. Behov av medel for aren dérefter far beaktas i
exploateringsndmndens kommande budgetarbete.

Driftbudget
Projektet bedoms péverka stadens och exploateringsndmndens
resultat enligt nedanstdende tabell.

Budgetkonsekvenser
Drift Kom-
Mnkr 2021 | 2022 | 2023 | 2024 | 2025 Senare mentar
Resultatpaverkan ExpIN
Lopande intékter/kostnader 0,0 0,0 0,01 0,0 0,7 max 0,7
Internrénta 0,0 0,0 0,01 0,0 0,0 max -6,2
Avskrivningar 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0| max -32,6 ar 2034
Reavinster/forluster 0,0 0,0 0,0 0015659 107,9 totalt
1673,8

Summa resultatpiverkan nimnd 0,0 0,0 0,0 0,0(1566,6
Resultatpaverkan TRN+SDN

0,0 0,0 0,0 0,0 -1,3 | mellan -1,5
Driftskostnader TRN+SDN och -2

0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 mellan 0
Underhéllskostnader trafiknimnden och -1,8
Summa resultatpiverkan 0,0 0,0 0,0| 0,0 -1,3
TRN+SDN

De berdknade drift- och underhéllskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsndmndens ansvarsomraden berdknas
efter genomforandet uppga till cirka 3,3 mnkr. Internrénta och
avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsndmnden
berdknas uppga till cirka 38,8 mnkr det forsta dret och minskar
dérefter nagot genom avskrivningar. Intékterna for
tomtrattsavgélder berdknas till cirka 0,7 mnkr per ar. Reavinsten
berdknas uppga till 1 674 mnkr.
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Ekonomiska osakerheter

Det finns en rad faktorer som kan paverka utformningen och
exploateringsgraden under detaljplaneprocessen. Det dr dven
svart att 1 detta tidiga skede forutse stadens utgifter i projektet.

Niérheten till tunnelbanan och 6verddckningen stiller stora krav
pa genomforandet. Kontoret har i sin kalkyl utgatt fran ett
scenario dir projektet endast kan bygga dverdickningen under ett
fonster om tre timmar per natt nér tdgen inte ar i trafik och under
vilket stadens entreprenad genomfor lyft av prefabricerade delar
Over spéren (samt forberedande sdgningar/sprangningar av berg).
Detta scenario som gér ut pa att man inte stdnger ner
tunnelbanetrafiken helt bedoms som det mest kostsamma jamfort
med att ordna ersittningstrafik for tunnelbaneresenirer med
bussar. Staden har dock valt att utgd fran detta “vérsta-scenario”
for det fall det inte 4&r mdjligt att ordna ersdttningstrafik genom
bussar for tunnelbaneresendrerna eller for det fall andra
komplikationer uppstar under utbyggnaden av éverdackningen.
Pé sé sitt gor staden sé konservativa antaganden som mojligt om
projektets utgifter i detta tidiga skede eftersom projektet ar
komplext med stora osdkerheter. Produktionstiden beréknas i1 det
antagna scenariot bli lingre jimfort om man skulle ordna
erséttningstrafik.

Trafikforvaltningen har 1 detta tidiga skede inte haft mojlighet att
ge besked kring om de har nagot behov av att utveckla
kapaciteten eller sdkerheten pé Telefonplans tunnelbanestation.
Av den anledningen har kontoret tillsvidare antagit att staden tar
kostnaden for hela dteruppbyggnaden av befintlig
tunnelbanestation som man maéste riva och ge en nagot forskjuten
placering i och med att sparen ska dverdackas.

Pé grund av de stora osdkerheterna dr stadens kalkyl beréknad
med en riskmarginal om 50 % f6r de delar som tillhor
overddckningen och med en riskmarginal om 30 % for resterande
delar av allmin plats, vilket 4r hogre &n det normala paslaget om
10-20 %.

Pé intéktssidan har exploateringsvolymerna utifran aktuell
struktur justerats ner ndgot for de kvarter som innehaller
hoghusdelarna for det fall volymen maste skalas ner under
detaljplaneprocessen.
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I planen foreslas i dagslidget endast forsédljning av bostidderna
samt att dessa upplats med bostadsritt. Detta bedoms som
nddviandigt {for att sdkra projektets ekonomiska genomforbarhet.
Kontoret dr dock oppet for att inkludera hyresratter 1 forslaget om
det senare i processen visar sig finnas de ekonomiska
forutséttningarna for detta.

Slutsats-ekonomi

Det finns i detta tidiga skede osdkerheter i bade projektets
utformning och utgifter for utbyggnaden av allmén plats
inklusive dverddckningen av tunnelbanan. Staden har dock tagit
fram en struktur som i dagsldget tar mer hénsyn till de aspekter
som framkommit i tidigare i1 planarbete, bl a kulturmiljo.
Osikerheten kring utformning borde siledes vara mindre.

Det ar viktigt att kontoret, i takt med att planforslaget
detaljstuderas, fordjupar utredningar av de tekniska och
ekonomiska forutsdttningarna samt uppdaterar kalkylen i enlighet
med dessa.

Den totala utgiften for investeringskalkylen (1 275 mnkr) dr dock
mycket stor och besparingar pa investeringen bor sokas,
framforallt 1 6verddckningen samt tunnelbanestationen.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran stadens
vision, mal i stadens budget, 6versiktsplanen och dvriga
styrdokument.

Bostadsbebyggelse

Forslaget som helhet, enligt strukturplanen, bidrar med ca 600
lagenheter till stadens bostadsmal och bidrar till mélet att bygga
bostider 1 goda befintliga kollektivtrafikldgen. De foreslagna
markanvisningarna enligt detta utldtande bidrar med 550
lagenheter till stadens bostadsmaél.

Arbetsplatser och lokaler

De lokaler 1 bottenvaningar samt férskolor som ryms inom de
markanvisningar som behandlas enligt detta utldtande bedoms
bidra med totalt ca 80 arbetsplatser.
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Miljo

Kontoret har gjort en tidig miljobedémning. De
miljokonsekvenser som bor utredas vidare vid planering av
bebyggelsen ér rekreation, kulturvirden, dagvatten,
markfOroreningar.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Ytor som ianspraktas enligt forslaget har inga rekreativa vérden.
Inom projektomrédet finns dock rekreativa gronytor som inte
racker for att kompensera for den stora méngd bostédder som
byggts i Telefonplansomridet de senaste aren. Detta skapar ett
friytebehov som blir &nnu stérre med de nya bostédder som denna
strukturplanen foreslar.

For att tillgodose omradets friytebehov, med hénsyn till tidigare
exploateringar och med hénsyn till de bostdder som tillkommer
foreslas enligt denna strukturplan att Telefonplanshdjden
upprustas som rekreationsomréde och forses med tillgénglig entré
nirmast tunnelbanan/Mikrofonvigen och ytterligare en entré mot
oOster.

Fyra kvartersparker iordningsstélls dven ldngs Svarvstolsvigen
vid idrottsbanan, vid del av Silvergranen 13 och del av
Silvergranen 12 samt intill bostadskvarter nr 3. Ett storre torg
iordningsstélls dven mellan kvarter 2 och 3 samt intill
Mikrofonvégen vid kvarter 1 och 4. Malet &r att i mojligaste man
skapa sammanhéngande parkstrak och torg med en tillrdcklig
friyta samt en sekvens av olika typer av allminna platser som
bidrar till att balansera de stora kvarteren och byggnadernas hojd.

Energihushallning

Bolagen har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
fastigheten uppfylla krav samt efterstriva malet for "héllbar
energianviandning vid nyproduktion pd stadens mark” med hogst
55 kWh/kvm och ar enligt Stockholms stads miljoprogram 2020-
2023.

Tillganglighet

Tillgénglighetsfrigorna kommer att utredas 1 samband med
planprocessen. Vistelseytor intill de nya husen och entréer
kommer att vara tillgéngliga for personer med nedsatt
rorelseformaga. Omrddet som bebyggs har mycket sma
terrangskillnader.
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Paverkan pa barn

Ingen sérskild barnkonsekvensutredning &r gjord i detta skede.
Vid planering av de allméinna platserna, parker och torgen har
barn och ungdomars behov sdrskild uppmérksammats. Detta
kommer att fordjupas i den fortsatta projekteringen.

Jamstalldhet

Ett jamstdlldhetsperspektiv ska finnas med tidigt i planeringen i
syfte att synliggora och analysera vilka konsekvenser projektet
far for kvinnor och mén, flickor och pojkar. Exploateringen ska
genomforas inom ramen for Program for ett jamstallt Stockholm
2018-2022. Kontoret har gjort en jadmstédlldhetsanalys.

Jamstélldhetsanalysen kommer att ligga till grund for det fortsatta
arbetet och fokus i projektet kommer att vara att skapa trygga och
inkluderande miljGer, platser och kopplingar.

Ur jamstdlldhetssynpunkt dr det positivt att bostdder och andra
maéalpunkter forlaggs i kollektivtrafiknéra lédgen.

Konstnarlig utsmyckning

I exploateringsprojekten ska 1 procent av stadens
produktionskostnad avsittas till offentlig konstnérlig gestaltning i
samrad med Stockholm Konst. I detta projekt redovisas medel
och konstnérlig gestaltning 1 genomforandebeslutet.

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminir och en dversiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att arbetet med detaljplanen kommer att paga i cirka 24
mdnader. Mot bakgrund av detta planerar Bolaget sin byggstart
till ar 2025 och forsta inflyttning bedoms till ar 2027.

Naista beslutstillfdlle infaller vid genomf6érandebeslut, preliminért
kvartal 2 2024. Nir overenskommelse om exploatering ska
traffas med exploatdrerna ska exploateringsndmnden fatta ett
genomforandebeslut.

Risker och osakerheter

Aven om det med aktuell strukturplan har tagits hinsyn till de
aspekter som framkommit 1 tidigare planarbete s& medfor
forslaget fortfarande en del planrisk med hog exploatering inom
ett omrdde som tillhor riksintresset for kulturmiljo.
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Forslaget medfor dven stora osdkerheter vad géller
genomforandefrdgor pa grund av projektets komplexitet fraimst
med dverddckning av tunnelbanan. Projektet ser dock ut att ha
god projektekonomi dven om staden i detta tidiga skede gjort
extra paslag 1 kalkylen for dessa osékerheter.

Tidplanen for utbyggnaden av omradet kan d&ven komma att
paverkas av projektets komplexitet.

Kommunikation

Kontoret har kontinuerligt informerat utbyggnadsforslaget med
stadsbyggnadskontoret, stadsdelsforvaltningen,
Trafikforvaltningen i1 Stockholms Lén, Stockholm Parkering AB
och Idrottsforvaltningen.

Stadsdelsforvaltningen stéller sig positiva till de friytor som
ordnas inom projektet samt till forslaget om tva friliggande
forskolor med egna forskolegardar.

Berord stadsdelsforvaltning har uttryckt att de inte har behov av
bostédder enligt Lagen om stdd och service till vissa
funktionshindrade och/eller Socialtjdnstlagen i projektet.

Trafikforvaltningen har, via sina tjdnstemén, meddelat att man &r
positiv till projektet men framhéller vikten av en ostord
kollektivtrafik vid genomforande. For att fortsétta
undersokningar och projekteringar onskar Trafikforvaltningen att
staden ingar avtal med Trafikforvaltningen for ersittning av den
tid som man ldgger ner i projektet. De har &ven kommunicerat
vikten av att utreda forutsdttningarna noggrant for att bygga
overdickning dver tunnelbanan.

Stockholm parkering AB har meddelat att de ar positiva till
projektet men vill att man 1 projektet bygger ut och ersétter
Stockholm Parkering med motsvarande antalet parkeringsplatser
som finns 1 deras befintliga parkeringsanldggning.

SISAB har meddelat att de dr intresserade av att ata sig bygga
den andra fristdende forskolan som kommer vara beldgen vid
Korpmossevégen utanfor det tinkta detaljplaneomradet som
kommer tillhora aktuell strukturplan.
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Nir detta drende skickas till exploateringsnamnden skickas det
ocksa ut till ledaméterna i Higersten-Alvsjo stadsdelsndmnd.

Da projektet bedoms medfora en utgift ver 50 mnkr har
avstdmning skett med stadsledningskontoret.

Kontorets sammanfattande bedémning
Forslaget som innebér att tunnelbanans dverdéckas i
Telefonplans centrala delar gor att ett nytt sammanhéngande
stadsrum av hog kvalitet kan tillskapas. Forslaget bidrar totalt
med ca 600 lagenheter till stadens bostadsmal samt bidrar med
fler arbetsplatser 1 soderort.

Forslaget innehéller fortfarande en del planrisker &ven om
aktuellt forslag har dndrats 1 forhallande till tidigare planforslag,
for att anpassa bebyggelsen till Telefonplans kulturmiljévarden
som dr av riksintresse.

Genomforandefrdgorna i projektet med bl a
overdackningskonstruktioner som innebér stora
investeringsutgifter kvarstir som stora osdkerheter i projektet och
maste detaljstuderas i under detaljplaneprocessen.

Slut

Bilagor
1. Strukturplan
2. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal
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