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Exploateringsavtal med Fastighets AB Telefonfabriken
och Tellaplan Fastigheter AB avseende kv
Telefonfabriken mm, i stadsdelarna Midsommarkransen
och Hagerstensasen.

Forslag till beslut

Exploateringsnimnden godkdnner exploateringsavtal med Fastighets AB
Telefonfabriken och Tellaplan Fastigheter AB avseende kv Telefonfabriken mm,
1 stadsdelarna Midsommarkransen och Hégerstensasen.

Krister Schultz

Gunnar Jensen

Sammanfattning

Projektet ingér i detaljplaneprogrammet for Telefonplan och mojliggor
uppforandet av ca 200 bostdder samt en elnétstation pa privatigd mark inom
kvarteret Telefonfabriken. Byggherren star for kostnaden for exploateringen
inklusive utbyggnad av allmén plats. Efter exploateringens genomforande ska
byggherren utan kostnad ldmna &ver de utbyggda allménna anldggningarna till
staden. De berdknade drift- och underhéllskostnaderna inom trafikndmndens
ansvarsomrade berdknas efter genomforandet uppga till ca 0,2 mnkr per ar.
Stadens utgifter bestar i huvudsak av administration och kontroll av de allménna
gator som skall 1dmnas over till staden. Genomforandebeslut for dessa utgifter tas
pa delegation.

Bilaga 1: Exploateringsavtal avseende kv Telefonfabriken mm, i

stadsdelarna Midsommarkransen och Higerstensasen.
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Bakgrund
Telefonplansomradet genomgér en stor fordndring fran att for nagra ar sedan varit
ett inhdgnat industriomrade till att bli ett blandat omrade for bostdder och andra
verksamheter. Det aktuella projektet ligger inom kvarteret Telefonfabriken

_ _ dér Ericsson hade sin

" S 71 huvudfabrik och sitt

(\"f’er ¢

huvudkontor. Nér Ericsson
ar 2004 salde kvarteret till
AP-fastigheter och flyttade
till Kista flyttade Konstfack
in i den gamla huvud-
fabriken. Sedan dess har
utvecklingen bland annat
fortsatt med nybyggnad av
bostdder och ombyggnad av
kontor till studentlagenheter
och lokaler for design-
relaterade verksamheter.
Stora delar av kvarteret
Telefonfabriken ér
fortfarande extensivt
anvinda med tomstillda
fore detta industribyggnader
och hérdgjorda ytor for
parkering och angéring. Pa
en del av dessa ytor planeras
for ca 200 nya bostider.

gfoto med t aktuella rojektet markerat.

Beslut

Projektet ingér i det detaljplaneprogram for ca 2 000 lagenheter och ca 70 000
kvm lokaler vid Telefonplan som remissbehandlades i gatu- och
fastighetsndmnden den 23 mars 2004. Stadsbyggnadsndmnden godkénde
redovisningen av programsamradet for Telefonplansomrédet den 25 november
2004. Start-pm for detta projekt togs i stadsbyggnadsnimnden den 16 mars 2006.
Detaljplanen remissbehandlades i exploateringsndamnden den 10 april 2008.

Den 11 september 2008 godkinde stadsbyggnadsndmnden
stadsbyggnadskontorets redovisning av plansamrad och uppdrog &t kontoret att
upprétta detaljplaneforslag och stélla ut detta i enlighet med utldtandet.
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Beskrivning av projektet

Kvarteret Telefonfabriken dgs huvudsakligen av Vasakronan (tidigare AP-
fastigheter). Det omfattar tre etapper for nybyggnad av bostader om totalt ca 650
lagenheter. Den forsta etappen som ligger 1 kvarterets norddstra horn och omfattar
113 bostadsrittsldgenheter sdlde Vasakronan till JM. Lagenheterna haller pa och
fardigstillas och inflyttning pagér. Det i1 detta utlatande aktuella projektet ligger 1
kvarterets véstra del och utgdr den andra etappen med 209 1dgenheter som ocksé
avses upplatas med bostadsritt samt en elnitstation. Aven denna etapp har
Vasakronan sélt till JM. Soder om bostéderna i detta projekt planeras den tredje
etappen om ca 350 bostidder for vilka detaljplanearbete dnnu ej paborjats. Nordost
om projektet planeras for en forskola. Oster om projektet finns en
hoglagerbyggnad som avses omdanas till evenemangsanldaggning.

il [P = =~k

Hllustration med hér aktuellt projekt, etapp tvd, markerat med punktstreckad linje.

Gatorna 1 projektet planerades ursprungligen som kvartersmarksgator och var
tankta att forvaltas av fastighetsdgarna i omradet. Underhand har
planeringsinriktningen &ndrats till ett allmént gatunét i stadens forvaltning, bland
annat pd grund av evenemangsanliggningen som forvéntas generera manga
besokare.
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In- och utfart till projektet kommer att ske via Tellusgatan, en tradplanterad
entrégata till omradet, som forutom de nya bostdderna dven ska forsorja ovriga
verksamheter inom vistra delen av kvarteret Telefonfabriken; befintliga kontor,
planerad evenemangsanliggning och en planerad barnstuga. Ovriga gator ir
smalare och har karaktir av lokalgator. Dimensioneringen av gatorna har skett 1
samrad med trafikkontoret.

Norr och vister om projektet finns ett viktigt gangstrdk som ligger inom parkmark
och dgs av staden. Detta gangstrik kopplas 1 planforslaget samman med
Tellusgéngen, det genomgéende centrala gangstraket genom kvarteret
Telefonfabriken. Oster om planomrédet, inom kvartersmark, avses straket
gestaltas som “industrigolv” vilket innebdr en gemensam trafikyta for gdende och
fordonstrafik. Inom planomréddet foreslas straket gestaltas och foreskrivas som
gangfartsgata eller gagata pa strickan mellan Tellusgatan och Mobilvidgen (den
véstra lokalgatan). I gatumitt foreslds en grasmatta, uppdelad i1 sektioner med
inramningar av metallband i cortenstdl. Gdende och motorfordon blandas pa
gemensamma trafikytor ndrmast husen dér d4ven utrymmen sikras for uppstéllning
av brandfordon.

Exploateringsavtalets innehall

Exploateringsavtalet (bilaga 1) omfattar fastigheten Telefonfabriken 3 och del av
Telefonfabriken 1 som dgs av Tellaplan Fastigheter AB (dotterbolag till J]M AB)
respektive Fastighets AB Telefonfabriken (dotterbolag till Vasakronan) nedan
gemensamt kallade Exploatoren. I avtalet forbinder sig parterna att dmsesidigt
verka fOr att detaljplan for denna andra etapp ska antagas och vinna laga kraft
samt for att detaljplan f6r den tredje etappen ska upprittas, antagas och vinna laga
kraft. Nar forslag till detaljplan for den tredje etappen foreligger skall nytt
exploateringsavtal triffas med i huvudsak samma innehall som i detta avtal.

Enlig avtalet bekostar Exploatoren projektering och byggande av alla
anldggningar pa allméin plats inom den andra etappen. Marken dér de nyanlagda
gatorna dr beldgna kommer sedan att overlatas till staden. Kopeskillingen for
marken motsvarar mervérdesskatten pa anldggningsarbetena for gatorna. For
faststéllande av kopeskillingen ska Exploatoren till staden dverlimna en med
faktura jamforlig handling innehallande uppgifter som sigs i 8 kap. 19 §
mervérdesskattelagen. Staden begidr med stdd av denna erséttning for av
Exploatdren specificerad mervardesskatt. Kopeskillingen erldggs sedan till den
del den begérda ersdttningen utbetalats till staden. Exploatdren kan inte kréva
betalning av sddan del av kopeskillingen som inte finansieras av utbetald
ersittning. Utformningen av denna avtalsdel har skett i samrad med stadens
juridiska avdelning.
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De nyanlagda gatorna kommer genom fastighetsbildning att tillféras stadens
fastighet Midsommarkransen 1:1 f6rst nér ett antal villkor &r uppfyllda:

-All bostadsbebyggelse 1 den andra och tredje etappen ska vara fardigstélld och
slutbesiktigad.

-Alla anldggningar pa allmén platsmark inom den andra och tredje etappen ska
vara slut- och dvertagandebesiktigade och godkénda av Staden.

-Alla anldggningar pa allméin platsmark inom den andra och tredje etappen ska
kunna upplatas till allmént begagnande och anvindas for avsett &ndamal.
-Allmin platsmark inom den andra och tredje etappen ska vara ansluten till
Telefonvdgen och det allminna gangstraket vaster om den andra etappen.
-Gemensamhetsanldggning for gdngvég ska vara ansluten till det allménna
gangstraket véster om den andra etappen.

Anledningen till denna forskjutning av 6verlamnandet av allmén plats till staden
ar att trafikkontoret vill ta 6ver gatorna forst ndr omradet i sin helhet dr utbyggt.
Om detaljplan for den tredje etappen inte vunnit laga kraft inom 15 ar fran det att
detaljplanen for den andra etappen vinner laga kraft ges dock Exploatdren under
vissa forutsdttningar mojlighet att laimna 6ver de utbyggda anldggningarna pa
allmén plats till staden.

Forutom de nya gatorna inom kvarteret Telefonfabriken ska exploatoren ersétta
staden for gatukostnader for upprustning av gatunétet i Telefonplansomradet som
ar en forutsittning for fortdtningen, i enlighet med Intentionsavtal f6r Telefon-
plansomrédet beslutat 1 gatu- och fastighetsndmnden den 16 december 2004 och
Ramavtalet for samma omrdde som beslutades om i markndmnden den 16 februari
2006. I ovrigt innehaller avtalet vad som &r sedvanligt for denna typ av avtal.

Genomforande

-Ekonomi

Byggherren stir for kostnaden for hela exploateringen inklusive utbyggnad av
allmén plats. Efter exploateringens genomforande ska byggherren utan kostnad
ldmna Gver de utbyggda allménna anldggningarna till staden. Ovan nimnda
gatukostnadsersittning for upprustning av gatunitet i Telefonplansomradet uppgar
till ca 3 miljoner kronor for denna detaljplan.

De berdknade drift- och underhéllskostnaderna inom trafikndmndens
ansvarsomrade berdknas efter genomforandet av denna den andra etappen uppgé
till ca 0,2 mnkr per ar. Stadens utgifter bestar i huvudsak av administration och
kontroll av de allmdnna gator som skall 1dmnas over till staden.
Genomforandebeslut for dessa utgifter tas pd delegation.
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Mojligheten till lokalt omhadndertagande av dagvatten (LOD) inom gérds- och
gatuytor har utretts. Resultaten visar att de geotekniska forutsattningarna for LOD
1 det ndrmaste dr obefintliga. Planerad utbyggnad medfor dirmed en 6kad
bortledning av dagvatten vilket kan paverka grundvattenmagasinen. Planforslaget
innehaller bestimmelser om ldgsta niva for drinerande ingrepp och ett kontroll-
och dtgirdsprogram med grundvattenobservationer kommer att foljas under
byggskedet samt fem &r efter att denna den andra samt den tredje etappen har
fardigstéllts. Detta for att sékerstélla att grundvattenbalansen inte paverkas sd att
skadliga konsekvenser uppstar. Programmet omfattar d&ven kontroll av att
fororeningarna i marken och grundvattnet inte borjat spridas.

-Samrad med och information till andra férvaltningar

Kontoret har diskuterat genomforandet av projektet med stadsdelsforvaltningen
och trafikkontoret som ska ta 6ver de nya allménna anléggningarna. De kommer
att delta 1 projekteringsarbetet och vid syner och besiktningar.

-Tidplan

Detaljplanen planeras antas i stadsbyggnadsndmnden den 20 augusti &r 2009.
Tidplan for nér infrastrukturarbeten och bostadsbyggnation kan séttas igang ar
svér att uppskatta pa grund av risken for att detaljplanen 6verklagas samt rddande
situation pé finans-, bostads- och fastighetsmarknaden.

Exploateringskontorets synpunkter och forslag

Telefonplansomrédet genomgér en stor forédndring fran att for ndgra ar sedan varit
ett inhdgnat industriomrade till att bli ett blandat omrade for bostdder och andra
verksamheter. Ambitionen &r att skapa en ny arsring av sammanhéngande
stadsmiljo som knyter an till de dldre delarnas struktur med nya bostdder, kontor,
gator, parker och torg, samtidigt som en del dldre bebyggelse sparas. Det aktuella
projektet utgor ett bra exempel pé att anvianda exploaterad och tidigare
ianspraktagen mark for bostadsbebyggelse.

Kontoret foreslar att exploateringsnimnden godkinner exploateringsavtal med
Fastighets AB Telefonfabriken och Tellaplan Fastigheter AB avseende kv
Telefonfabriken mm, i stadsdelarna Midsommarkransen och Hagerstensésen.
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