TJIANSTEUTLATANDE

MARKKONTORET Dnr M2006-511-00201
2006-02-14

Kontaktperson Till

Gustaf Schneidler Markndmnden 2006-03-09

Ytterstad

Telefon: 08-508 263 35
gustaf.schneidler@mk.stockholm.se

Exploateringsavtal med Stena Fastigheter Vastberga KB
avseende del av fastigheten Tvalflingan 5 i stadsdelen
Vastberga.

Forslag till beslut

Markndmnden ger kontoret i uppdrag att teckna exploateringsavtal med
Stena Fastigheter Vistberga KB avseende del av fastigheten Tvalflingan 5 1
stadsdelen Vistberga, 1 huvudsak enligt det forslag som bildggs kontorets
tjansteutlatande.

Goran Langsved

Gunnar Jensen

Sammanfattning

Projektet ingér i det gemensamma detaljplaneprogrammet f6r ca 2000
lagenheter i Telefonplansomrédet och dr den forsta etappen inom kv
Tvalflingan, som dgs av Stena Fastigheter AB (fd Bostads AB Drott). Senare
etapper planeras delvis pa av Staden anvisad mark, kring tunnelbanan och
bussterminalen vid Telefonplan. Totalt byggs i denna etapp ca 350
lagenheter. Stena bygger sjdlva ca 170 ldgenheter med hyresrétt och ett
samarbetsavtal med HSB innebar att de ska bygga ca 180 ldgenheter med
bostadsritt. Stena bekostar huvudsakligen projektering och anldggande av en
allmén park samt x-omréden inom exploateringsomradet. Staden stdr for
vissa materialkostnader. Stadens totala utgifter understiger fem mnkr varfor
genomforandebeslut kommer att tas pa delegation.

Bilaga 1: Exploateringsavtal inom kv Tvalflingan i Vistberga.

\\web01\inetpub\insyn.stockholm.se\work\mark\2006-03-09\Dagordning\Tjansteutlatande\22.doc 1 (6)



e‘HO( TIANSTEUTLATANDE
Dnr M2006-511-00201
2006-02-14

ST A®

Bakgrund

Telefonplansomrédet i stadsdelarna Midsommarkransen och Vistberga
genomgar en stor fordndring fran att for nagra ar sedan varit ett inhdgnat
industriomrade till att bli ett blandat omréde for bostdder och andra
verksamheter. Ambitionen ir att skapa en ny arsring av sammanhéngande
stadsmiljo som knyter an till de dldre delarnas struktur med nya gator,
parker, torg och bebyggelse, samtidigt som en del dldre bebyggelse sparas.
Sammantaget utgor projekten kring Telefonplan bra exempel pé att anvénda
exploaterad och tidigare ianspraktagen mark for bostadsbebyggelse.

En ny detaljplan innebér att byggrétter tillskapas pa fastigheten Tvélflingan
5 som &gs av Stena Fastigheter AB (fd Bostads AB Drott). Stena planerar att
inom planomradet producera ca 170 hyresrattsligenheter for egen
forvaltning. Inom projektets ramar har Stena ocksa ett samarbetsavtal med
HSB vilket innebir att HSB planerar for att kopa mark och bygga ca 180
lagenheter med bostadsritt. Det giller den del som ligger narmast hornet
Mikrofonvégen/Tellusborgsvigen.

Planomrddets ldge.

Tidigare beslut

Stadsbyggnadsnimnden godkinde redan i december 2001 ett start-PM {or
omrédet kring Telefonplan, men da konjunkturskdl mm &ndrat
forutsittningarna i omradet, behandlade stadsbyggnadsndmnden drendet pa
nytt i september 2003 och beslutade om inriktningen for det fortsatta arbetet.
Ett programforslag for utveckling av Telefonplansomradet togs fram och
remissbehandlades 1 gatu- och fastighetsndmnden 1 mars 2004.
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I november 2004 beslutade stadsbyggnadsndmnden att godkidnna
redovisningen av programsamradet samt att uppdra at SBK att paborja
detaljplaneringen i omradet.

I december 2004 godkinde gatu- och fastighetsndmnden kontorets forslag
till intentionsavtal med fastighetsdgarna i Telefonplansomradet rorande
kostnadsfordelningen for gatuupprustningarna som féranleds av
exploateringen i omradet.

Detaljplanen for det aktuella omradet remissbehandlades i marknimnden
den 1 september 2005 och samtidigt fornyades en markanvisning till Stena
for omradet invid tunnelbanestationen med planerade byggstarter 2008 och
2009. Stadsbyggnadskontoret har direfter stéllt ut planen och ridknar med att
planen godkdnns i SBN den 16 mars 2006.

Beskrivning av projektet

Planen dr den forsta av flera detaljplaneetapper for ny bostadsbebyggelse
inom och vid kv Tvalflingan. Tvélflingan 5 utgors av redan exploaterad
mark och dr bebyggd med fyra f d industribyggnader som statt tomma under
en langre tid. I ovrigt bestdr planomradet av hirdgjord mark.

Planforslaget mojliggdr uppforandet av tre bebyggelsegrupper med
flerbostadshus huvudsakligen 1 5-6 vaningar, med totalt ca 350 ldgenheter.
Ett hoghus i 14 till 16 vaningar foreslds 1 hdrnet Mikrofonvagen/
Tellusborgsviagen. En centralt beldgen friyta for park planeras inne i
bebyggelsen. I hornet av den nya parken foreslés en f'd panncentral f en ny
anviandning for gemensamt bruk, exempelvis ett café. Ny anviandning
planeras dven for ytterligare tva befintliga f d industribyggnader, det ena for
bostider, det andra for ett “kulinariskt centrum” med restaurangverksamhet,
delikatessbutiker och hotellskola. Bevarade byggnader forses med
antikvariska skyddsbestimmelser medan andra delar av den fd
industribebyggelsen foreslés rivas.

Exploateringsavtalets innehall, genomférande och tidsplan
Exploateringsavtalet (bilaga 1) omfattar del av fastigheten Tvalflingan 5
som dgs av Stena och en mindre del av fastigheten Véstberga 1:1 som dgs av
Staden. De flesta punkterna i exploateringsavtalet dr sedvanliga for denna
typ av avtal.

-markoverforingar

All mark som enligt den nya detaljplanen ska bli allmén plats kommer utan
ersdttning att tillforas Stadens fastighet Véstberga 1:1. Samtidigt kommer ett
mindre markomrdde inom Stadens fastighet Véstberga 1:1 utan ersittning att
tillforas Stenas fastighet Tvalflingan 5.
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-gdng- och cykelvdg samt parkmark

Stena ska anldgga ett for allmanheten tillgédngligt gang- och cykelstrak (x-
omréade) inom exploateringsomradet. Stena ska dven bekosta anldggandet av
den allménna parken, medan Staden stir for materialkostnader for belysning
och lekredskap. Staden ianspréaktar anldggningarna efter slutbesiktning och
godkédnnande. Exploateringsavtalet sékrar rétten till servitut och
ledningsrétter for de allmédnna kommunikationsytorna och anldggningarna
inom detaljplanen.

-bostdder och lokaler

Projektet innebir att ca 350 nya lagenheter tillskapas, varav 170 avses
upplatas med hyresritt och 180 med bostadsritt. Vad géller barnstugor &r
forhoppningen att tillrackligt manga avdelningar kan tillskapas i
ombyggnaden av det sk Satt-huset norr om det aktuella detaljplaneomradet
(enkelt planforfarande, samrad berdknas ske i mars). For det fall detta inte dr
mojligt har Staden sékrat ritten att tillskapa tillrdckligt antal barnstugor
inom detta planomrade.

-tidsplan

Byggstarterna sker etappvis. Stena planerar byggstart for ca 140 Igh i
oktober 2006 och for ca 30 lagenheter under sommaren 2008. HSB planerar
byggstart for sina samtliga ca 160 ldgenheter i november 2006. Samtliga
lagenheter, utom Stenas mindre etapp, planeras std fardiga i mitten pa 2008.

Konsekvenser

-ekonomiska

Stena ska betala ett exploateringsbidrag till Staden for gatuupprustningar i
Telefonplansomradet vilka dr nédvéindiga for omradets fortdtning, i enlighet
med Intentionsavtal for Telefonplansomradet (GFN 2004-12-16) och det
uppfoljande Ramavtalet for samma omrédde som ndmnden nyligen tagit del
av.

Stadens utgifter bestér, forutom administration, av materialkostnader for
belysning och lekredskap 1 den allménna parken. Stena svarar for alla 6vriga
kostnader inom projektet. Kostnaderna for Staden understiger ddrmed fem
mnkr varfor genomforandebeslut kommer att tas pé delegation.

-miljo

Stena utfor och bekostar sanering av fororenad mark inom
exploateringsomradet. Stena atar sig att folja Stadens program for
miljoanpassat byggande, Stadens dagvattenstrategi, Stadens
tillganglighetsprogram samt ett gestaltningsprogram som exploatdren
tillsammans med stadsbyggnadsnimnden tagit fram.

Mycket lite gron mark berors av projektet. Foreslagna atgérder med anlédggande
av park och den tradplantering som sker i samband med ombyggnationerna av
gatorna i Telefonplansomradet uppfyller darfor vél behovet av gronkompensation.
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-mdluppfyllelse
Projektet innebdr att nya bostéder tillskapas pa redan hardgjord och
ianspraktagen mark.

Framtida utbyggnadsetapper och beslut

Planforslaget utgor den forsta etappen av flera inom och invid fastigheten
Tvalflingan 5. Planering pagar for kvarteret Tvalflingans norra och
nordvéstra del som angrénsar mot Telefonplans tunnelbanestation,
Telefonvdgen och kvarteret Silvergranen, samt framforallt pa av Staden
anvisad mark inom Vistberga 1:1, Midsommarkransen 1:14 och
Midsommarkransen 1:1, pd nuvarande bussterminal och kring tunnelbanan.
Bussterminalen planeras i samrdd med SL att flyttas till Telefonvigens sddra
sida, omedelbart norr om tunnelbanan, medan Telefonvéigens kdrbana
ndrmast Telefonplan och korsningen med LM Ericssons vig flyttas en bit
norrut. En bro for gang- och cykeltrafik planeras 6ver tunnelbanesparen for
att binda samman stadsdelen pa ett bittre sitt, och bryta tunnelbanans
barridreffekt. Mojligheten finns att denna forbindelse ocksa utformas for bil-
och busstrafik, ndgot som dock ej bedoms som nddvandigt for omradets
trafikforing. I kvarteret ndrmast sdder om tunnelbanestationen planeras for
en storre livsmedelsbutik.

E—— |

1. Bafindligt loeg, som rustas
upp

— 3 Telsfonplans tunnelbane-
station

3 Ny bussterminal

4. Stadspark med bevard
panncentralsbygand

5 Hulinarisk! centum” | be-
varade snickeriet

& Bostadr | bevarat vark-
adshus

— -— Grans for planeringaprojekt
Tedtfingan
~= Griins fo frsta
defafipianen

. Bafintiy babypgelss

Fivalag 81 ny
babypgelse

TVALFLINGAN
mid et T-h

Prelimindr och éversiktlig situationsplan for Tvdlflinganomradet.

Mojligheten finns ocksa att 6verdécka tunnelbanan och att placera en ny
byggnad med en byggritt motsvarande ca 100 lagenheter, eller eventuellt ett
parkeringshus, éver bussterminalen och delar av sparomradet. Kostnaderna
for en 0verdackning har berdknats till i storleksordningen 50-100 mnkr.
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Delaktiga 1 ett eventuellt 6verddackningsprojekt dr Staden, Stena och SL. P4
intiktssidan finns vérdet av ytterligare ca 100 nya lagenheter, alternativt ett
parkeringshus, och enligt markanvisningen ska marken i omradet upplatas
med tomtritt. Det finns ingen sjalvklar kostnadsbérare for overddcknings-
projektet. Stena och markkontoret har gjort den gemensamma beddmningen
att planeringen kring sparomradet ska drivas sa att utbyggnaden kan
fullf6ljas med eller utan 6verddckning och det &r sé stadsbyggnadskontoret
nu ocksé foreslér att planarbetet 1aggs upp. En eventuell 6verddckning kan
ddrmed genomforas 1 ett tidigt skede om finansieringsfragan kan 16sas, eller
tillkomma senare i utbyggnadsprocessen. Marknimnden kommer att {2 ta
stéllning till frigan om en eventuell 6verddckning i samband med att
omradet kring tunnelbanan planliggs, ett planarbete som sétts igdng andra
kvartalet 2006.

Omfattningen av pafoljande utbyggnadsetapper beror sdledes pa huruvida en
overdickning av tunnelbanan genomfors eller ej. Utan en 6verdiackning
uppskattas antalet ldgenheter kunna uppga till ca 780 st for hela
Tvélflinganomradet, inklusive det hér aktuella projektet.

Markkontorets forslag

Exploateringsavtalet innebér att markdgaren Stena ges mojlighet att
fortskrida med planerad ombyggnad av ett tidigare kontors- och
industriomrade till ett attraktivt bostadsomrade med gérdar och park for
utevistelse samt handel och skola.

Kontoret foreslar att markndmnden ger kontoret 1 uppdrag att teckna
exploateringsavtal med Stena Fastigheter Véstberga KB.

SLUT
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