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GATU- OCH TIANSTEUTLATANDE
FASTIGHETSKONTORET GFN 2004-03-02

Handl&ggare: Karl Ingelstam 2004-02-09
Region Ytterstad

Markbyran

Tel: 508 264 78

karl.ingel stam@gfk.stockholm.se

Dnr: 04-512-106 Till
Gatu och fastighetsnamnden

Utveckling av Telefonplansomr adet inom stadsdelarna Midsommar-
kransen och Vastberga. Remiss av programfor slag samt
markanvisningar inom omr adet.

FORSLAG TILL BESLUT

1. Gatu och fastighetsnamnden 6verlamnar och dberopar kontorets utlatande till
stadsbyggnadsnamnden som svar pa stadsbyggnadskontorets remiss.

2. Namnden forlanger markanvisningen till Drott vid kv Tvaflingan for bostader,
kontor mm med i kontorets utldtande redovisade férandringar till att galla ytterligare
ett & fran namndens beslut.

3. Namnden anvisar mark for bostéder mm inom fastigheten Midsommarkransen 1:1,
invid fastigheten Timotgjen 17 i Midsommarkransen/V éstbergatill SSM Bygg &
Fastighets AB och ger kontoret i uppdrag att teckna markanvisningsavtal.

Olle Zetterberg
Solveig Svedgard
Gunnar Jensen

SAMMANFATTNING

Telefonplansomradet &r trots sitt goda lage i stort behov upprustning och fortétning.
Forutom de dominerande privatégda fastigheterna ingar omfattande upprustning av
gatumark, samt &ven torg och parkmark, samt fortétning pa tva markanvisningar, vilka
fored s fornyas med nya villkor till Drott resp SSM. Utrymme skapas for ca 2000 Igh
varav ca 400 pa stadens mark, ca 240 av dessa hyresrétter, samt for arbetsplatser i ca
70.000 kvm. Tunnelbanans dppna schakt verdackas, vilket & mycket angel &get.
Fordagen behdver bearbetas, men programmet utgor ett bra underlag for fortsatt arbete.

Bilaga 1: Programférslag med tillhérande programillustration
Bilaga 2: Markanvisningsavtal med Drott frén 2001-05-15



UTLATANDE
Bakgrund

Stadsbyggnadsnamnden har pa remiss dversant ett programforslag for utveckling av
Telefonplansomradet i stadsdelarna Midsommarkransen och Véstberga (bilaga 1).
Remissen ska besvaras senast den 6 mars 2004.

Omradet & idag trots god tillganglighet och centralt 1age till stora delar extensivt
utnyttjat och den yttre miljon i stort behov av upprustning. Ericsson som tidigare
dominerat omradet, har sedan ngra &r pabdrjat sin avflyttning hérifran. Program:
omradet omfattar i huvudsak privatégda fastigheter inom kvarteren Telefonfabriken
(AP), Tvdflingan (Drott), Timotejen 19 (AFA), Timotgjen 17 och Midsommarkransen
1:16 och 1:17 (SSM), den med tomtratt upplatna fastigheten Likriktaren 3 (Ebab), samt
intilliggande tunnelbaneomrade, gator, torg och parkmark.

Tidigare bedut

Gatu och fastighetsnamnden har tidigare beslutat anvisa mark invid kv Tvéflingan till
Drott (GFN 2001-06-12) och invid Timotegen 17 till Victor Hansson (GFN 2000-06-13).
De byggnationer i omrédet som foresas pa stadens mark & i huvudsak beldgna pa dessa
tva platser. Tiden for de bada markanvisningarna har dock gétt ut och under tiden har
forutséttningarna delvis andrats. | kvarteret Likriktaren besutade namnden 2002-08-20
om dverenskommel se med Ebab om exploatering med tomtrétt.

Stadsbyggnadsnamnden godkande redan i december 2001 ett start-PM for omradet
kring Telefonplan, men da konjunkturskal mm andrat forutsittningarna i omradet,
behandlade stadsbyggnadsnamnden 2003-09-04 &rendet pa nytt och beslutade om
inriktningen for det fortsatta arbetet.

Samr &d

Remisstiden for programforslaget gar ut 2004-03-06, och programsamrad genom Oppet
hus ager rum i Midsommargarden vid Telefonplan den 11 och 17 februari. Program-
arbetet har bedrivits av stadsbyggnadskontoret i samarbete med gatu- och fastighets-
kontoret och de olika fastighetsagarna samt i samrad med L.iljeholmens stadsdels-
forvatning, Storstockholms Lokaltrafik mfl.

Programfor slag

Planprinciper

Ambitionen med forslaget & att komplettera Midsommarkransen med en ny arsring av
sammanhéangande stadsmiljo som knyter an till de @dre delarnas struktur med nya gator,
parker, torg och bebyggelse, samtidigt som en del ddre bebyggelse sparas. Utrymme
skapas for ca 2000 bostéder och arbetsplatser i ca 70.000 kvm lokaler, de senare
koncentreras till storsta delen till befintlig bebyggelse, trafikstorda ldgen samt goda
annonsldgen mot E4:an. Tunnelbanans 6ppna schakt dverdéackas, vilket & mycket
angel&get da detta idag utgor en stor barriar mitt i omradet. Den nya gatustrukturen ska
integrera omradet och bryta upp de tidigare sa tillslutna stora kvarteren. Omradets
struktur & @nnu inte formad i detalj, utan ska vidareutvecklas i samarbete med de olika
fastighetsagarna.



Delomréden

Omrédets fastighetsdgare och tomtréttshavare driver utvecklingen i 5 olika delomréaden.
Nedan redovisas respektive delomrade, i dvrigt hanvisas ocksatill detaljplane-
programmet med tillhérande programillustration, se bilaga 1.

_ BEgT TS 0>
Programomr adets deI omraden och storre gator

Timotgen 17 (SSM)

| hornet TellusborgsvagenMidsommarvégen foreslas bebyggelse i en sluten kvartersdel
i fem vaningar med butiker, entréer och gardstverbyggd parkeringsvaning i botten
vaningen. | den sydostra delen av fastigheten, vilken ligger pa en hogre niva, foreslas
punkthus sammankopplade med inglasade balkonger for att klara goda bostadsmiljoer
trots nérheten till E4. Totalt planeras ca 350 bostadsréttsl&genheter och 1000 kvm
lokaler. Bebyggelsen planerasi huvudsak inom SSM:s fastigheter, men ca 150 av
légenheterna och 425 kvm av |okalytan planeras pa stadens mark, delvisinom det
omrade som ar 2000 markanvisades till den davarande fastighetsagaren Viktor Hansson.
Kontoret foreslar darfor markanvisning till den nya fastighetsagaren SSM pa det
berdrda omradet.

Timotejen 19 (AFA)

Ett nytt bostadshus i fem vaningar foresas langs Tellusborgsvagen. Det befintliga
kontorshuset Gster om detta kommer eventuellt att byggas om till studentbostader.

Nya kontorshus planeras del's som en pabyggnad pa parkeringsdacket 1angs E4, delsi
vinkel med detta langs omradets kvartersgata. Befintlig konferensanlaggning i hornet
Tellusborgsvagen Mikrofonvagen fores és byggas pa med hotell/ korttidsboende, vilket
kan forstarka entrén till omrédet fran E4. Totalt planeras ca 17.000 kvm lokaler och 75
bostadsrétts dgenheter, samt eventuellt ca 90 studentlagenheter.



Tvalflingan (Drott)

Omradet planerasi likhet med &ldre delar av Midsommarkransen fa stadsméassiga
gaturum med inslag av gronska, kantade av bebyggelsei 4 till 5 vaningar plus indragen
terassvaning. | kommersiellt goda lagen planeras for lokaler i husens bottenvaning
déribland eventuell storre livsmedelsbutik i nérhet till tunnelbanan. Centralt planeras en
mindre kvarterspark. | hornet Mikrofonvagen - Tellusborgsvagen vill fastighetsigaren
riva befintlig byggnad och ersitta den med ett tolvvanings punkthus. Angransande
befintliga industrihus kan konverteras till bostader och da byggas pa med ett par
vaningar, men bade bevarande och rivning med nybyggnation ska prévas. Totalt
planeras for ca 7.000 kvm lokaler samt 800 reguljéra léagenheter och 170 student-
lagenheter, varav ca 1.860 kvm lokaler och 240 |agenheter pa stadens mark vid
nuvarande bussterminal och tunnelbanedverdéackning. Utformningen av omradets
struktur i denna punkt & en centra fraga for omradet, vilken ska utredas vidare i samréd
med SL. Da Drotts markanvisning har gétt ut, foreslar kontoret att denna forlangs till att
gdla ytterligare ett & for en ny avstdmning och stdllningstagande da. De |agenheter
Drott bygger pa egen mark blir bostadsrétter, medan ca 240 |agenheter som byggs pa
stadens mark ska upplétas med hyresrét.

Telefonfabriken (AP)

JM planerar i samarbete med fastighetsagaren att inom AP:s fastighet bygga bostader i
friliggande 5-7 vaningshus vilka tillsasmmans med befintliga kontor och tidigare
fabrikslokaler ska skapa ny kvartersstruktur med nya platsbildningar for torg och
parkmark, trédplanterade kvartersgator och grona forgardar. Konstfack far fran
sommaren 2004 sina nya lokaler i den tidigare fabriksbyggnaden i nordost, och i
sydvast narmast parkteatern, i andutning till parkeringsdécket, planeras ny
kontorsbebyggelse. Totalt planeras ca 400 nya bostadsréttsl égenheter, 100 student-
lagenheter samt 43.000 kvm nya lokaler. Foreslagna nya hus i den norra delen kan
utbver befintlig kvartersmark inom Telefonfabriken aen komma att beréra parkmark.
Den utformning som finns redovisad i programmet i denna del maste enligt kontorets
uppfattning omarbetas.

Likriktaren (Ebab)

Ebab har nyligen uppfort ett kontorshus i fyra vaningar pa sin tomtrétt och onskar i
framtiden bygga kontor i norra delen av kvarteret i ett nytt hdghus om 8-10 vaningar,
vilket skulle innebéra ett kontorstillskott om ca 2-3000 kvm.

K onsekvenser

Trafik, gator och parkering

Planerade bostéder och arbetsplatser innebar en dkad belastning pa omradets gatunét.
Byggherregruppen har uppdragit & Tyréns AB att genomfora erforderliga trafikanalyser
och gatuupprustningsforsiag vilka bildar underlag for planprogrammet. Ett genom:
forande av planprogrammets exploateringar bedéms medfora en ny biltrafikalstring i
omradet om ca 10 000 fordon/dygn. Detta tillsammans med allméan trafikokning gor att
atgarder kravs for att sakra framkomlighet, sakerhet och gatumiljo. Forslaget, vilket i
stort dverensstammer med vad som s&gsi " Trafik- och gatumiljoplanen for Liljeholmen
mfl. stadsdelar” (godkénd av gatu och fastighetsnamnden 2000-01-25) framgar av
nedanstdende figur (sid 5). Fdljande gatuombyggnader foredas:

1. Vastbergarondellen
Smarre korbanebreddningar kravs pa sikt for att klara framkomligheten; den sodra
halvan av cirkulationskdrbanan jamte avfartsrampen for sydriktad trafik breddas till tva
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korfalt. Vagverket & vaghdlare for E4/E20 och rampen och maste godkénna féreslagna
atgarder.

2. Mikrofonvégen delen Vastbergarondellen-Tellusborgsvagen

Gatuavsnittet forses med tvasidiga gang- och cykelbanor. Ungefar mitt pa strackan
anlaggs en ny GC-tunnel under Mikrofonvagen, betjanande sava huvudcykel straket
langs E4/E20 som lokal GC-trafik till V astbergaskolan.

Gatan breddas och forses med genomgaende mittremsa som tradplanteras. Korsningen
med Tellusborgsvagen byggs om frén signalkors till en liten cirkulationsplats. Trafik
fran Vastbergarondellen till hotell och kontor i kv. Likriktaren far fardas till rondellen
vid Tellushorgsvégen for att vanda pavag in till fastigheten.

Tellusborgsvagen anpassas till den nya korsningsutformningen och till nyain- och
utfarter for nybebyggelsen i omradet men behdller i dvrigt huvudsakligen dagens
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/ 6. Bussterminal
T-banestation
att ge plats for och dverdackning
hus pa mark kréaver férdjupade '

narr om T-banan Studl&r
4. GC-viig lings

ena eller bada
sidor av Tele-
fonvagen, Ev
parkerings-

reduktion.

5. Teleforvagen
fiyttas norrut far

.

tunnel under
Mikrofony, irad i
gatumitt, rondell
vid Tellusborgsy

=
3. GC-vig lings
sdodra sidan av
Mikrofony.

Tréd, landskaps- —'
atgérder jamte i ooy, .-—f
A gatumiliéforbatir, e P m
Beteckningar: . 3. Rondeil och

stidra avlarts-
rampen breddas ]

Cykelbanor
— Gatuombyggnader
;-z GC-tunnel
' Rondell

Trafik fordfdygn: &r 200372015

3. Mikrofonvagen delen Tellusborgsvagen-Telefonvagen.

Langs denna strécka har Ericsson, efter avtal med staden, genomfoért upprustning av
gaéng- och cykelstrak 1angs NO-sidan av gatan. Okande trafik med nya gatuansl utningar,
sakerhetskrav jamte 6nskan om ett vardat gaturum gor att dven aterstaende del av
gaturummet foredas fornyas i huvudsak i enlighet med intentioner i Ericsson-avtalet
rérande den andra etapp som g genomforts; cykelbanor langs SV-sidan och
tradplantering jamte férnyade gatumaterial for beldggning och belysning.

4. Telefonvagen, delen Mikrofonvagen-Kor pmossevagen.

Gatan ingdr i huvudnétet for cykeltrafik i Soderort och 6kande trafik gor att cykelbanor
bor ordnas dven langs denna gata. | kommande systemhandlingsprojektering far
studeras hur tillgangligt gaturum kan disponeras; en eller tvasidig cykelbana, parkering
langs ena eller bada sidor, tréd- och vegetationsatgarder 1angs gatan.



5. Telefonvagen vid T-banestationen

Telefonvagen flyttas négot norrut pa strackan forbi T-banestationen for att tillskapa
utrymme for ett nytt hus som kan grundl&ggas pa mark norr om T-banan. T-banan
dverdéckas oster om Mikrofonvagen och kan bla. utgéra gard for den nya bebyggel sen.

Telefonvagens flyttning gor att korset Telefonvagen/Mikrofonvagen/LM Ericssons vég
ocksa flyttas négot norrut och forstarks for att klara de framtida trafikuppgifterna. Det
lillatorget med vattendamm NO om korsningen byggs om i sin sddra del och rustas upp
i vrigaddar.

6. Bussterminal och T-banentréer mm. vid Telefonplan

Nya exploateringar, andrat gatunét i omrédet jamte forslaget till bebyggelse pa ytan for
nuvarande bussvandplan vid T-banestationen gor att en ny 16sning for sdvdl bussar som
for T-baneresendrer kravs. Hittills studerade alternativldsningar har € godtagits av SL

varfor fordjupningar krévs innan planarbete paborjasi detta delomrade. Drott har, med

hjdp av Tyréns, paborjat ett sadant arbete.

De fyra fagtighetsigarna i omradet (AP, AMF, Drott, SSM) ska vara med och finansiera
investeringarna i form av exploateringsbidrag. Aven staden f&r deltai form av mark-
agare och upplatare av mark till Drott och SSM.

Det allménna gatusystemet maste ocksa kompl etteras med nya kvartersgator, som
betjanar den nya bebyggel sen.

Parkeringen foreslas antalsmassigt dimensioneras i enlighet med géllande
parkeringsnormer vilket innebér ca 0,7 bilplatser per Iagenhet och 15 bilplatser/1000 m2
for kontor. Parkeringstalet for bostader ar 1agt hallet i forhdllandenartill det normala
bilinnehavet hos boende i nyproducerade bostader. En 6versyn av parkeringstalen pagar
och kontoret foreslar att en eventuell anpassning av parkeringstalen skall kunna sla
igenom pa detaljplanerna dven i detta omrade. Parkerings Gsningarna maste vidare-
studerasi arbetet med detaljplaner for de olika delomradena. Dar s & mojligt bor
parkeringen 10sas underjordiskt under de nya kvarteren.

Omradet & mycket va forsorjt med kollektivtrafik med Telefonplans tunnel banestation
centralt i omrédet samt bussar till Alvsjo pendeltdgsstation och till Liljeholmstorget. SL
undersoker ocksa majligheterna att inrétta en ny busslinje mellan Telefonplan och den
blivande pendeltdgsstationen vid Arstaberg. D& befintlig bussterminal vid tunnelbanan
tasi ansprak for ny bebyggelse méste denna erséttas. Utformningen av detta delomréde
haller pa att utredas vidare av Drott i samrad med SL och staden.

Landskap, natur och rekreation

Kontoret anser att omradets gronstruktur & en viktig fraga som behover analyseras
vidare i det kommande arbetet.

Timotejen 17 (SSM)

Delar av den nya bebyggelsen foresl&s pa naturmark. Nivaskillnaderna mellan gatuplan
och det 6vre gérdsplanet & ca 10 meter, det & viktigt att ny bebyggelse terranganpassas.
Tillfart till den 6vre bebyggelsen bor ske fran Tellusborgsvéagen och en parkvag bor
iordningstallas fran den nya bebyggelsen fram till intilliggande parkvag



Tvalflingan (Drott)

Gaturummet blir slutet och avgransat vilket 6kar behovet av gronska langs gatan. FOr att
kvarteren inte ska bli altfor slutna & det viktigt att byggnaderna har entréer orienterade
mot gatorna, framst mot Mikrofonvagen. Det finns ett behov av gronytai omradet och
forslaget innehdller en nyanlagd narpark, vilken bor vara tillganglig for allménheten.

| andlutning till T-banestationen Telefonplan planeras bebyggelse parallellt med
Telefonvagen, och en flytt av denna ca 16 meter vilken tar torgytai ansprak. Torget har
en enkel men fin gestaltning och avgransas dels av byggnaderna, dels av kastanjer langs
Telefonvagen och LM Ericssons vég. Kastanjerna maste flyttas eller ersittas och torgets
gestaltning anpassas till de nya forutsattningarna. Torget kommer att upplevas avsevart
mindre &n i dag och bli mer stort av trafiken pa de omgivande végarna. Samtidigt okar
behovet av en va fungerande torgyta och antalet kunder i affarerna 6kar i och med
exploateringarna. Torget & en gang anlagt som omrédets centrumplats, och ar idag
viktig for hela omradet genom sitt lage mitt emellan de nya stora bebyggel ssomradena
och de nuvarande. Frégorna om torgets utformning maste darfor sarskilt beaktas vid
kommande arbete med 6verdackningsomradets struktur.

S -
.

Torget vid Telefonplan

Telefonfabriken (AP)

| norradelen av kv Telefonfabriken féreslas bebyggel se som rér naturmark.
Naturmarken & en del av en geologiskt sarpraglat landskapselement, en |angstréckt
forkastningsbrant som gar genom Aspudden, Midsommarkransen och viker av mot
Vastberga, Alvg o och Ostberga precis bakom Telefonfabriken. Forkastningsbranten ar
idag i stort sett obebyggd langs hela sin stréckning. Langs med branten, i den nedre
delen gar ett gangstrak som &r ett viktigt rekreationsstrak.



| nordostra delen av Telefonfabriken, intill LM Ericssons vég, foreslas den nya
bebyggelsen i den nedre delen av bergsbranten, till stérre delen pa kvartersmark och i
redan paverkad miljo av tidigare bebyggelse, men dven pa parkmark med orord natur.
Att fored& bebyggelse i detta lage &r trots detta acceptabelt med anledning av
kopplingen till den befintliga bebyggelsen 1angs LM Ericssonsvég. Bebyggelsen bor
dock kunna lokaliseras och utformas med hansyn till de storre ekarna, bland annat den
ek som ligger i den sddra delen som skulle kunna bilda en fin portal tillsammans med
eken pa Gstra sidan av végen. Bebyggel sens tomtmark medfor att en ny stréckning pa
gangstraket 1angs med branten kan komma att behovas.

Langre vasterut innehdller forslaget nya byggnader helt inne pa naturmarken.

V egetationen bestér till stor del av stora ekar och markfloran &r rik med hasselbuskar
och orter som vitsippa, liljekonvalj mm. Enligt Stockholms stads biotopkarta & hela det
berorda omradet adelldvskog. Langs med branten, i den nedre delen gér ett gangstrak
som & ett viktigt rekreationsstrak. Fordagets utformning innebér ett alltfor stort intrang
i mycket vardefull naturmark. Forslaget i programmet maste darfor i denna del om-
arbetas med storsta noggrannhet och omsorg om den vérdefulla naturmarken och om det
sammanhangande gangstrék som gar genom hela parkomradet, och med utgangs-
punkten att den nya bebyggelsen i forsta hand ska planeras inom befintlig kvartersmark.
Andlutande gangvagar ned mot bebyggelsen pa plaren bakom Telefonfabriken bor
ocksa ordnas for att 6ka tillgangligheten till naturmarken. Bebyggelse mot yttersta
sydkanten av parken erfordrar noggranna studier och va avvagda forslag samt att
intrng i parkmarken minimeras, och varje eventuellt ianspraktagande av naturmark
kréver darvid fullgod kompensation.

Bebyggelsen inne i kv Telefonfabriken ar relativt tét och byggnadernas hojd gor att
utemiljon blir skuggig och upplevs som vadigt tét. Det kravs noggranna sol- och
skuggstudier for att studera |ampliga byggnadshdjder, placering och utformning.
Hagerstensasen ar en viktig silhuett i staden vilken bor bevaras obruten. Ny bebyggelse
i den sydvastra delen maste planeras sa att parkteaterns entré fran Telefonvégen fortsatt
upplevs som trygg och valkomnarde.

Det finns stora behov av en storre 6ppen plan grasyta samt lekplats inom omradet, i
likhet med Drotts nérpark i kv Tvaflingan. Gronytan bor placerasi soligast méjliga
lage och garna kontakt med omgivande grénytor och gangstrak. Gronytan ska vara
tillganglig for allmanheten. Gaturummen bor utformas sa att de kan utgora en del av
gang- och cykelstrak och har ett liv i gaturummet.

Miljo

Buller

Buller fran de stora gatornai omradet kan forvantas 6ka nagot med en dkad
trafikbel astning, och det stéller dven krav pa att bostader som &r belagna mot dessa
gator maste byggas med tysta sidor. Bullret fran tunnelbanan forsvinner da denna
Overdackas.

Mar kf6roreningar

En 6versiktlig miljéteknisk utredning visar att marken & fororenad pa nagra stéllen.
Néagon kand miljcfarlig verksamhet bedrivs idag inte inom omradet. Fréagor om
markfororeningar maste utredas vidare och eventuell sanering utfors i samréd med
miljoforvaltningen i samband med expl oateringen.



Dagvatten

Dagvatten ska dar sa & majligt omhandertas lokalt inom kvartersmarken. Markens
beskaffenhet gor emellertid detta svart pa manga stéllen, och dér far insatserna
koncentreras till fordréjning inom omradet.

Tillganglighet

Omradet & relativt plant varfor stadens mal for tillganglighet i utomhusmiljon bor
kunna tillgodoses. Byggherrarna skall &ven folja stadens riktlinjer for att géra
inomhusmiljon tillgénglig for manniskor med funktionshinder.

Service

Stadsdel sforvaltningen har patalat behov av nya gruppbostader samt nya lokaler for
LLM-skola och forskola inom stadsdelen. Fragorna om omfattning och lokalisering ska
utredas vidare i samrad med stadsdel sforvaltningen.

Den detaljhandel sutredning som genomforts visar pa kommersiella méjligheter for
dagligvaror och restauranger vilka ar betydligt stérre an det relativt begransade utbud
som finns idag. Forutom bank, post och apotek mm finns endast en mindre

livsmedel sbutik, men underlag beddms finnas for en storre livsmedel sbutik av
fullsortimentstyp, som gérna kan lokaliseras i nérhet till tunnel banestationen.

Ett befintligt gatukok pa stadens mark vid bussterminalen vid Mikrofonvagen berors av
fordaget.

Ekonomi

Kostnader

Projektet innebar stora investeringskostnader i form av upprustning och nyanl&ggning
av gator, torg och parker. Byggherregruppen har, med hjép av Tyréns AB gjort en
kostnadsbedomning for ombyggnader av huvudgatorna i omradet; runt 50 mnkr, vilket
huvudsakligen ska delas mellan berérda byggherrar. Formerna for detta férhandlas for
narvarande och principerna avses slds fast i ett intentionsavtal som planeras redovisas
for beslut i gatu- och fastighetsnamnden senare i var. De gator, torg, parker mm som
inteingdr i den gemensamma férhandlingen med fastighetsigargruppen ska senare
forhandlas med respektive berdrd fastighetségare i samband med att exploateringsavtal
tecknas for varje planomrade. Staden kan ocksa komma att drabbas av véaghalInings-
och parkbyggnadskostnader for tgarder som ¢ ar direkt fororsakade av
exploateringarna.

Det ligger ocksa stora kostnader i 6verdackningen av tunnelbanan pa av staden till Drott
anvisad mark. De verkliga kostnaderna & osékra, men uppskattas av kontoret till minst
50 mnkr. Kostnaderna ska forhandlas med Drott och SL. Markanvisningen till Drott har
givits med forutsdttningen att Drott ska kdpa marken till marknadspris. Drott har dock
andrat sina planer och avser nu att upplata bostaderna med hyresrétt, varfor kontoret i
enlighet med stadens markanvisningspolicy foredar en andring av villkoren for
markanvisningen sa att marken istéllet upplats med tomtrétt. En éndring till tomtrétts-
uppléatelse forandrar dock ekonomin i projektet for stadens del, vilket bor beaktas vid en
forhandling om kostnaderna for 6verdackningen.
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Den l6sning for 6verdackningsomradets som redovisas i programmet med gatu- och
parkeringsytor pa 5jdva 6verdackningen och byggnader vid sidan om &r ett led i att
halla nere kostnaderna for Gverdackningen. Vid kommande 6versyn av strukturen kring
overdackningsomradets kommer utformningen sannolikt att andras. Det & dock viktigt
att ekonomiska aspekter pa 6verdackningen fortsatt beaktas.

Aviserade behov av skola, forskola och gruppbostader kréver investeringar fran stadens
sida, storleken pa dessa & annu inte kand. Omfattningen av markfororeningar inom
omradet, vilken annu inte & kand, kan vantas generera en del kostnader. Vidare kan
stadens driftskostnader for allmanna gator, torg och parkmark vantas tkai och med
ombyggnadernai omradet. Totalt sett kommer projektet alltsd medfora omfattande
utgifter for staden.

intakter

Merparten av nybyggnationerna planeras inom privat kvartersmark, och stadens intakter
begransas till tomtréttsuppl &tel se respektive forsaljning av de delar som planeras inom
stadens mark. For Drotts markanvisning har férutséttningarna varit att bolaget ska kdpa
marken till marknadspris, men da Drott nu avser att upplata bostdderna med hyresrét,
foreslar kontoret en andring av villkoren for markanvisningen i enlighet med stadens
markanvisningspolicy s att marken istallet uppldts med tomtrétt. Detta kan ge relativt
|3ga intakter for staden.

Det omrade som foreslas anvisas till SSM for att bebyggas med bostadsrétter foredas av
kontoret forsdljas till bolaget, vilket kan ge forsajningsintékter om ca 40 mnkr. Ebab
har ett optionsavtal med staden om att fa frikopa tomtréttsmarken inom kv Likriktaren
for 25 mnkr plus 4.500 kr / kvm BTA for tillkommande byggrétt, vilket skulle kunna ge
ytterligare ca 10-15 mnkr i forsdljningsintékt for staden.

Maluppfyllelse

Projektet stammer val med kontorets viktiga uppdrag att verka for ett okat bostads-
byggande i Stockholm. Projektet utgor ett bra exempel pa att anvanda exploaterad och
tidigare ianspraktagen mark for bostadsbebyggelse. Foreslagna ombyggnader av
gatunatet, med bland annat gangpassage under Mikrofonvagen forbéttrar omradets
trafiksakerhet.

Genomférande och preliminér tidplan

Detaljplaner

Efter programsamradet kommer stadsbyggnadsnamnden att ta stallning till fortsatt
detaljplanearbete for de olika delomradena. Genomférandet blir komplicerat och
beraknas strécka sig 6ver en period om 5-10 &.

Planarbetet avses ske i etapper om ca 70-200 l&genheter inom varje fastighetsgares
omrade, och en forsta etapp planarbete for varje fastighetsagare vantas kunna pabdrjas
under 2004. De forsta byggstarterna kan darmed vantas under 2005/2006. Styrande for
produktionstakten av nya bostadsrétter blir vilken mangd lagenheter marknaden kan
forvantas efterfragai omradet per ar, totalt sett. Arbetet med det omrade som ska
Overdackas och bebyggas med hyresrétter & mycket angeléget och skaintensifieras. De
manga komplicerade tekniska frégor som ska |6sas vid 6verdackningen gor dock att
planarbetet héar kan forvantas ta langre tid an for 6vriga delar av omradet.
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Gatuombyggnad

Staden ska som huvudman handla upp arbetet med forprojektering/systemhandling for
gatuombyggnaderna under 2004. Syftet med forprojekteringen ar att fa ett tydligt och
va kakylerbart gatuombyggnadsfordag som underlag for finansi eringsforhandlingar
och avtal med byggherregruppen. Ombyggnad och utbyggnad av gator kommer senare
att ske etappvis. Den forsta etappen som blir Mikrofonvagen fran Vastbergarondellen
fram till och med korsningen med Tellusborgsvagen kraver detaljplaneandring. Har kan
detaljprojekteringsarbetet paborjas under 2005, efter det att geromforandeavtal tréffats
med byggherregruppen och godkénts av gatu- och fastighetsnamnden.

Markégande

Huvuddelen av de lokalgator som ska forsorjai huvudsak nya bostéder inne i kvarteren
planeras anlaggas pa kvartersmark som gemensamma for de nya fastigheter de ska
betjana. Allman tillganglighet ska harvid sskras for gaende genom omrédena, till
kvartersparker mm.

Markanvisning

Staden har tidigare markanvisat tva omraden inom Telefonplansomradet; invid kv
Tvalflingan till Drott, och invid Timotejen 17 till Victor Hansson som dé &gde den
fastigheten. Tiden for de bada anvisningarna har dock gétt ut och under tiden har
forutséttningarna delvis andrats.

Markanvisningen till Drott

Se markanvisningsavtal med tillhérande karta (bilaga 2). Markanvisning till Drott invid
kv Tvalflingan ger goda samordningsvinster, eftersom bolaget &ger intilliggande
fastighet. Markanvisningen fran ar 2001 géllde en blandning av kontor och bostader
med en forsaljning av marken till Drott. Da kontorsmarknaden vikit planeras nu i
huvudsak bostader om ca 240 |agenheter samt &ven kommersiellalokaler om ca 1860
kvm inom stadens mark. Eftersom den nya inriktningen skapar fler nya bostader pa
attraktiv mark, foreslér kontoret att denna far ligger till grund for den fortsatta
inriktningen pa markanvisningen.

Markanvisningen har givits med forutséttningen att Drott ska kopa marken till
marknadspris. Drott avser nu att uppléata bostdderna med hyresrétt, varfor kontoret i
enlighet med stadens markanvisningspolicy foreslar en andring av villkoren for
markanvisningen sa att marken istdllet upplats med tomtrétt med av kommun-
fullméaktige vid upplatel setidpunkten beslutad avgéldsniva En andring till
tomtrattsuppl tel se forandrar ekonomin i projektet for stadens del.

Bolaget Drott har sedan 2001 genomgétt organisationsforandring, dér bostads-
verksamheten forlagts till ett eget bolag, Bostads AB Drott, och kontoret foreslar darfor
att det &r detta bolag som ska ta 6ver markanvisningen fran det tidigare Drott Kontor
Norr AB. Projektet har beroende pa komplexitet och att det ingér i det gemensamma
detaljplaneprogrammet for Telefonplan, inte kunnat slutféras inom tva ar, och Drott kan
inte lastas for detta. Det & emellertid av storsta vikt for hela omrédet att Drott nu i
samréd med staden och SL intensifierar utredningen pa omradets centrala del vid
dverdackningsomradet. Kontoret foreslar darfor att markanvisningen fornyas med ovan
namnda nya villkor for en period av ett ar, for ny avstamning dérefter.
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Markanvisning till SSM

Byggnadsfirman Viktor Hanson AB fick den 13 juni 2000 en markanvisning invid
fastigheten Timotejen 17 pa gransen mellan Midsommarkransen och V astberga. SSM
Bygg & Fastighets AB (SSM) har dérefter 2001-11-01 forvérvat fastighetsbol aget
Timotejen KB av Byggnadsfirman Viktor Hanson AB. SSM é&r intresserade av att i
andlutning till sin fastighet bebygga en befintlig parkeringsplats, samt en bit av
intilliggande parkmark med foretrédesvis bostader, ca 150 Igh, samt ca 425 kvm lokaler
i bottenvaningen i vissa delar. Parkering for den nya bebyggelsen maste till stor del
|6sas inom Timotgen 17, varfor en direktanvisning till SSM ar lamplig.

——Fastigheter agda
av SSM Bygg &
Fastighets AB
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Aktuellt forslag till markanvisning till SSM
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Mark och bebyggelse

Den nya bebyggel sen uppfors pa befintlig kvartersmark, parkering och parkmark. Den
parkering som tas i ansprék rymmer ca 60 platser. Parkeringsfragan fér utredas vidare i
det kommande detaljplanearbetet. Enligt géllande plan & omradet avsett for en
transformatorstation. Nivaskillnaderna mellangatuplan och det 6vre gardsplanet & ca
10 meter, och det &r viktigt att ny bebyggel se terrénganpassas. Tillfart till den 6vre
bebyggelsen bor ske fran Tellusborgsvagen.

Det & inte mgjligt att bygga underjordiska garage for den nya bebyggel sen eftersom
tunnelbanan gar under platsen. For att kunna uppfora planerade 150 lagenheter krévs att
parkeringsfragan 16ses delvis inom fastigheten Timotejen 17 genom uppforande av ett
parkeringsdéck/hus. Timotejen17 & gronklassad av stadsmuseet, dvs det & en byggnad
sarskilt vardefull fran historisk, kulturhistorisk, miljomassig eller konstnarlig synpunk.

SL Bansystem AB har per brev medgivit att byggnation & majlig ovanpa tunnelbanans
bergtunnel. Daremot maste kompl etterande geotekniska undersokningar och
bergtekniska utredningar utforas for att kunna bedéma eventuella erforderliga
forstarkningséatgéarder och de restriktioner som erfordras vid byggnadernas
grundl&ggning. Det erfordras ocksa tillstand och avtal med tunnelbanans huvudman
Stockholms lans landsting. Vibrationsstérningar fran tunnelbanan bor uppméarksammeas.
Eventuella merkostnader for grundlaggning och vibrationsddmpning bor inte belasta
staden, utan bor bekostas av SSM.

Bebyggel se pa platsen kan pa ett bra sétt bilda en 6vergang mellan arbetsomradet i

V astberga och bostadsomradet i Midsommarkransen. SSM har sedan bolaget férvarvade
fastigheten av Victor Hansson studerat forutséttningarna for bostadsbebyggel se vidare.
For att klara goda bostadsmiljder i fastighetens 6vre delar trots nérheten till E4 foreslas
punkthus sammankopplade med inglasade balkonger. Av samma anledning 18ggs ett
kvarter till pa stadens mark i den 6vre delen for att skapa en god gardsmilj6 avskarmad
fran bullret. Tidigare given markanvisning om ca 4300 kvm foreslas darfor utokas till
att galla ytterligare ett omrade om ca 1900 kvm av stadens mark.

Park, naturmark och grénkompensation

Kontoret gjorde i samband med markanvisningen till Victor Hansson en tidig
miljébeddmning av projektet. Konsekvensen av foreslagen utokning av mark-
anvisningen ar bland annat att ytterligare en del naturmark tas i ansprak. Naturmarken
utgors av ett blandat 16v- och barrskogsbestand med mindre trad. Naturvardet &r 13gt,
och omrédet har &ven ett mycket 1agt rekreationsvéarde, da det dels &r bullerstort fran
E4,dels svartillgangligt pa grund av hdjdskillnaderna, samt anvands som upplagsplats
for skrap. Pa den dvre nivan i den stdra delen ligger namligen en mindre tillfart kvar
fran Midsommarvagen och leder fram till ett nagot undanskymt omrade invid stangslet
till Timotejen 17, vilket har gjort platsen till nagot av ett skrapupplag. En konsekvens av
fordlaget till byggnation &r att detta avhjalps.

Midsommarkransen har bristande tillgang till storre naturomraden. Omradet ligger intill
parkerna Svandammsparken och Enbacken samt ca 1,5 km frén Vintervik sparken.
Kontoret anser dock att foreslaget ianspraktagande av naturmark & acceptabelt mot
bakgrund av dess mycket 1aga naturvarden, och foredar att gronytan i forsta hand
kompenseras genom en upprustning av Midsommarparken (se karta, s 14). Midsommar-
parken & idag hart diten och kan med sitt centrala lage ndra Midsommarkransens
tunnelbanestation nyttjas av mangai stadsdelen. En parkvag bor ocksd iordningstéllas
fran den nya bebyggelsen fram till intilliggande parkvéag (se karta, s 12).
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Inom Telefonplansomrédet planeras ocksa kompensationsatgarder genom att nya
narparker tillskapas i kv Tvalflingan och kv Telefonfabriken, vilka far betydelse for hela
omradet. Vidare ingdr i de omfattande upprustningar och nyanlaggningar av gator och
torg som skartill i omradet en komplettering av vegetation i form av tréd mm, som gor
att Telefonplansomradet totalt sett kommer att bli 1angt mycket gronare an idag.
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Foredagna gronkompensatl onsatgarder inom naromradet

Ovriga miljofrégor

Befintlig parkering och bilverkstad kan ha orsakat viss markférorening. Fragor om
markfororeningar maste utredas under detaljplanearbetet och eventuell sanering utforsi
samréd med miljoférvaltningen i samband med exploateringen. Markanvisningen ligger
inom 200 m fran E4/E20 och pa Tellusborgsvagen passerar ca 10 000 fordon/dygn.
Platsen utsétts for buller fran vagtrafiken som stédller krav pa bebyggel sens utformning
for att klara stadens planeringsmdl. Sammantaget & miljokonsekvenserna for den nya
bebyggelsen sma

Tillganglighet

Kollektivtrafikstandarden & god. Tunnelbanestationer finns i Midsommarkransen och
Telefonplan pa avstand av 400 respektive 500 meter. Busshalplats finns vid
Svandammsplan i direkt andutning till omrédet. Vid Svandammsplan och vid

tunnel banestationerna finns ett stort serviceutbud.

Genomforande och ekonomi

SSM genomfdr och bekostar projektet. De nya bostadskvarteren kommer att hamna
delvis pa mark som idag &gs av SSM, delvis pa mark som idag & stadens, och
lagenheterna planeras upplatas med bostadsrétt. Kontoret foreslar darfor att marken
forsdljstill SSM till marknadspris, vilket kan vantas ge forsaljningsintékter om ca 40
mnkr, och att kontoret far i uppdrag att teckna markanvisningsavtal med bolaget.
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Kontor ets synpunkter och férslag

Kontoret bedémer att det nu utarbetade programforslaget for omdaning av
Telefonplansomradet utgor en bra utgangspunkt for fortsatt arbete. Kontoret foreslar
darfor att gatu och fastighetsnamnden Gverlamnar och dberopar kontorets

tjansteutl tande som remissvar pa programforsl aget.

Kontoret bedomer att foreslagna omdaningar av gatunatet i omradet &r tillfyllest for att
sdkra en god gatufunktion &ven efter det att planerad nybebyggel se genomforts.
Framkomlighet, sakerhet och gaturummets utseende behadlls eller forbattras jamfort med
dagens forhallanden och torde tillgodose en rimlig kravniva fran boende i omradets nya
bostadskvarter. Genomforda gatunétsstudier behdver dock vidarebearbetas, med tanke
pa behov av sikra kostnadsdata som underlag for genomforandeavtal med byggherre-

gruppen.

Att det i omradet sa centrala tunnelbaneschaktet dverdackas &r en viktig fraga for hela
omradet, men kommer att medféra stora investeringskostnader. Det &r av stor vikt att
arbetet med omradet kring dverdackningen intensifieras for att klara ut fragorna om
omradets struktur samt de manga komplicerade tekniska fragor som ska lGsas vid
Overdackningen och med l6sningar som kan accepteras av SL, staden och Drott.
Kontoret vill peka paatt frégor som &r sarskilt viktiga komponenter i Gversynen av
strukturen &r bussterminalens [6sning och koppling till tunnelbanestationen,
utformningen av torget, antalet |agenheter som kan inrymmas i omradet, samt hansyn
till exploateringsekonomin vid dverdackningens utformning.

Mot bakgrund av vikten att arbetet med Gverdackningsomradet patill Drott anvisad
mark invid kv Tvaflingan intensifieras, foredar kontoret samtidigt att namnda
markanvisning fornyas med i detta tjansteutldtande angivna nya forutséttningar for en
period av ett ar. Markanvisningen galler darmed bolaget Bostads AB Drott, och
omfattar ca 240 Igh med hyresrétt och ca 1860 kvm lokalyta. Marken foreslas ocksa i
enlighet med géllande markanvisningspolicy upplatas med tomtrétt istéllet for att
forsdljas, vilket dock kommer att medfora mattliga exploateringsintakter for staden.

| kv Telefonfabriken anser kontoret att forslagen till bebyggelse i kvarterets norrkant
mot naturomradet inte kan godkénnas i sin helhet i sin nuvarande form, utan maste
omarbetas och analyseras vidare med stor omsorg och hansyn till befintlig parkmark sa
att eventuella intrang minimeras. Behovet av en for allmanheten tillgéanglig narpark
inom Telefonfabriken gor ocksa att strukturen inom fastigheten behover andlyseras
vidare.

Mot bakgrund av att SSM Bygg & Fastighets AB forvérvat fastigheten Timotejen 17 av
Victor Hansson och redovisade planer pa nya bostader pa och invid fastigheten, med
sammanhangande kvarter vilka klarar goda bostadsmiljoer trots sin narhet till E4
foresar kontoret en markanvisning till SSM pa stadens mark, delvis pa omrade som
tidigare anvisats till den forre fastighetsdgaren till Timotegjen 17, samt att ndmnden ger
kontoret i uppdrag att teckna markanvisningsavtal med SSM med villkor att marken
forsdljs till bolaget till marknadspris.

SLUT



