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Exploateringsavtal med Fastighets AB
Telefonfabriken avseende Telefonfabriken
1 m fl i Midsommarkransen.

Forslag till beslut

Exploateringsndamnden godkénner exploateringsavtal med
Fastighets AB Telefonfabriken avseende Telefonfabriken 1

m fl (Tellusgatan/Mobilgatan) och ger kontoret i uppdrag att vidta
erforderliga atgirder for markoverldtelsens fullféljande 1 enlighet
med utldtandet.

Hékan Falk
Forvaltningschef

Gunnar Jensen
Avdelningschef

Sara Lundén
Enhetschef

Sammanfattning

Projektet ingar i detaljplaneprogrammet for Telefonplan och
mojliggdr uppforandet av ca 315 bostider, en forskola samt en
elndtstation pé privatdgd mark inom kvarteret Telefonfabriken.
Fastighetsdgaren star for kostnaden for exploateringen inklusive
utbyggnad av allmén plats. Efter exploateringens genomforande
ska fastighetsdgaren utan kostnad ldmna 6ver de utbyggda
allménna anldggningarna till staden. Staden séljer tillskottsmark
for angoring med mera for en kopeskilling om ca 10 mnkr.
Stadens utgifter bestér i huvudsak av administration och kontroll
av de allmdnna gator som skall [dmnas Over till staden.
Genomf6randebeslut for stadens utgifter i projektet kommer att
fattas pa delegation inom kontoret.
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Bakgrund

Ar 2004 togs ett detaljplaneprogram fram for ca 2 000 bostider
och ca 70 000 kvm lokaler vid Telefonplan. Det remiss-
behandlades i gatu- och fastighetsndmnden den 23 mars 2004 och
stadsbyggnadsndmnden godkinde redovisningen av
programsamradet den 25 november 2004. Mindre
lagenhetsstorlekar, befintliga kontor som byggs om till bostader
samt i programmet planerade kontor som nu istéllet planeras bli
bostéider, bl.a. inom detta projekt, medfor att programomrédet
idag istéllet berdknas omfatta ca 3 000 nya bostader.
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Projektets ldge vid Telefonplan.

Det aktuella projektet ligger inom kvarteret Telefonfabriken

dér Ericsson hade sin huvudfabrik och sitt huvudkontor. Nér
Ericsson dr 2004 flyttade till Kista flyttade Konstfack in i den
gamla huvudfabriken. Kvarteret som idag huvudsakligen dgs av
Vasakronan har sedan dess fortsatt att utvecklas till en
sammanhéllen stadsmiljo med en blandning av bostéder,
arbetsplatser och service. Kvarteret omfattar flera bostadsetapper
om totalt ca 800 ldgenheter. Den fOrsta etappen som ligger 1
kvarterets nordostra del omfattade drygt hundra
bostadsrittslagenheter som uppfordes av JM. Ett planerat
bostadshus brots ut ur planen och planlades istdllet som forskola.
Den andra etappen ligger 1 kvarterets vistra del och innehaller
drygt tvahundra bostadsrittsligenheter. Aven denna etapp salde
Vasakronan till JM. Det i detta utldtande aktuella projektet, etapp
tre, ligger sdder om etapp tva och ar fortfarande i Vasakronans
ago. Start-pm for detta projekt togs i stadsbyggnadsndmnden den
10 juni 2010. Kontoret remissbehandlade detaljplanen pé



by

~-4 Stockholms
1@ stad

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Avdelningen for Projektutveckling Dnr E2013-511-01749
Sida 3 (6)

delegation den 30 juni 2011. Detaljplanen planeras att antas i
kommunfullmiktige under sommaren 2015 men innan dess maste
exploateringsavtal traffas med Vasakronan. I kvarterets stra del
har planarbete startats for en fjarde bostadsetapp. En fd matsal
som nyligen byggdes om for att anpassas till konceptet Designens
Hus rivs och ger enligt samradsforslaget plats for ca 150
lagenheter.

3 - L AN ;"

Bostadsetappernas ldgen i kvarteret Telefonfabriken.

Beskrivning av projektet

Inom en del av kvarteret Telefonfabriken som fortfarande
anvinds extensivt med hdrdgjorda ytor for parkering och
angOring planeras for ca 300 ldgenheter i1 flerbostadshus, 15
stadsradhus, en forskola samt en elndtstation. Den huvudsakliga
in- och utfarten till denna den tredje bostadsetappen sker via en
tridplanterad entrégata till omrddet som planlades i samband med
den andra etappen och som forutom de nya bostdderna dven ska
forsorja ovriga verksamheter inom véstra delen av kvarteret
Telefonfabriken. De nya allminna gatorna i den tredje etappen
tillsammans med de allménna gatorna i den andra etappen bildar
ett sammanhéngande vignit i form av en atta med en gagata i
attans midja. Gdgatan kopplas samman med Tellusgidngen, det
genomgdende centrala gangstriket genom kvarteret
Telefonfabriken. Dimensioneringen och utformningen av de
blivande allménna gatorna har granskats av trafikkontoret. Norr
och vister om kvarteret finns ett viktigt gront gangstrak pa
parkmark.



4 Stockholms

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Avdelningen for Projektutveckling Dnr E2013-511-01749
Sida 4 (6)

Exploateringsavtalets innehall

Exploateringsavtalet omfattar del av fastigheten Telefonfabriken
1 som ags Fastighets AB Telefonfabriken (dotterbolag till
Vasakronan), nedan kallat Bolaget. Avtalets huvudsakliga
innehall bestdmdes redan i samband med att exploateringsavtal
triffades mellan staden, Bolaget och JM for den andra etappen.
Det avtalet godkdndes i exploateringsndmnden den 11 juni 2009.
Parterna enades d& om att ytterligare ett exploateringsavtal med i
huvudsak samma innehéll skulle tréffas for den tredje etappen nér
ett planforslag tagits fram. Ett sddant avtal 4r nu framtaget med
samma principer som i det forra. Enlig avtalet bekostar Bolaget
projektering och byggande av alla anldggningar pa allmén plats
inom den tredje etappen. Marken dér de nyanlagda gatorna &r
beldgna kommer sedan att overlatas till staden. Kopeskillingen
for marken motsvarar mervirdesskatten pa anldggningsarbetena
for gatorna. For faststillande av kopeskillingen ska Bolaget till
staden dverldmna en med faktura jamforlig handling innehéllande
uppgifter som sédgs i 8 kap. 19 § mervirdesskattelagen. Staden
begir med stod av denna ersittning for av Bolaget specificerad
merviardesskatt. Den erséttning som Staden erhéller for
specificerad mervérdesskatt utgor sedan slutlig kopeskilling.

De nyanlagda gatorna kommer genom fastighetsbildning att
tillforas av staden dgd fastighet forst nir dessa villkor ar
uppfyllda:

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

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

-Alla anlaggningar pa allmén platsmark inom den andra och
tredje etappen ska kunna upplétas for allmén anvéndning i
enlighet med vad som framgar av PBL 6 kap. 18 § och anvindas
for avsett &ndamal.

-Allmin platsmark inom den andra och tredje etappen ska vara
ansluten till Telefonvigen och det allmidnna gangstriket vister
om den andra och den tredje etappen.

Anledningen till denna forskjutning av 6verldmnandet av allméin
plats till staden &r att trafikkontoret vill ta Gver gatorna forst nér
omradet i sin helhet 4r utbyggt.

Forutom de nya gatorna inom kvarteret Telefonfabriken ska
exploatdren ersétta staden for gatukostnader f6r upprustning av
gatundtet 1 Telefonplansomradet som &r en forutséttning for
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fortitningen, i enlighet med Intentionsavtal for Telefonplans-
omradet beslutat 1 gatu- och fastighetsndmnden den 16 december
2004 och Ramavtalet for samma omrade som beslutades om i
markndmnden den 16 februari 2006.

Bolaget ska enligt avtalet komma 6verens med Hagersten-
Liljeholmens stadsdelsforvaltning om att projektera, bygga och
uppléta en permanent férskola om minst nio avdelningar. Nio
avdelningar beréknas uppfylla behovet av forskola for bade
denna etapp tre och etappen fyra. Om det inte planeras for nidgra
bostidder inom etappen fyra, eller om den etappens behov av
forskola sékerstillts inom den egna detaljplanen, vid tidpunkten
nir bygglov ges for etappen tre ska sex istéllet for nio
avdelningar projekteras, byggas och upplatas enligt ovan.

Avtalet reglerar dven att staden sédljer tillskottsmark for angéring
med mera till Bolaget i projektets sydvistra horn. Kopeskillingen
regleras fram till tilltrddesdagen 1 relation till prisférdndringarna
vid forséljning av bostadsritter pa den 6ppna marknaden. Enligt
den senast kdnda statistiken berdknas kopeskillingen uppgé till ca
10 mnkr. Expertradet godkinde drendet den 6 november 2013
(Dnr E2011-384-173).

I 6vrigt innehéller avtalet vad som &r sedvanligt for denna typ av
avtal.

Genomforande

Ekonomi

Bolaget star for kostnaden for hela exploateringen inklusive
utbyggnad av allmén plats. Efter exploateringens genomforande
ska Bolaget utan kostnad ldmna 6ver de utbyggda allmidnna
anldggningarna till staden. Ovan ndmnda gatukostnadserséttning
for upprustning av gatunitet i Telefonplansomradet uppgar till
drygt 11 mnkr for denna detaljplan.

Forsdljningen av tillskottsmark ger en inkomst till staden om ca
10 mnkr. Stadens utgifter bestar i huvudsak av administration och
kontroll av de allmédnna gator som skall 1dmnas 6ver till staden.
GenomfGrandebeslut for stadens utgifter i projektet kommer att
fattas pa delegation inom kontoret.
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Miljé

P& grund av markfororeningar och markforhéllanden ar det inte
lampligt att infiltrera dagvatten i omradet. Planerad utbyggnad
medfor ddrmed en 6kad bortledning av dagvatten vilket kan
paverka grundvattenmagasinen. Planforslaget innehaller
bestimmelser om légsta niva for drinerande ingrepp och ett
kontroll- och atgirdsprogram med grundvattenobservationer
kommer att foljas under byggskedet samt fem ar efter att
exploateringen har fardigstéllts. Detta for att sékerstilla att
grundvattenbalansen inte paverkas si att skadliga konsekvenser
uppstér. Programmet omfattar 4ven kontroll av att fororeningarna
i marken och grundvattnet inte borjat spridas. Bolaget som
noggrant f6ljt och studerat ovanndmnda problematik sedan de
forvarvade marken ansvarar for alla anldggningsarbeten inom
exploateringsomradet.

Samrad med andra forvaltningar

Kontoret har diskuterat genomférandet av projektet med
stadsdelsforvaltningen och trafikkontoret som ska ta dver de nya
allménna anldggningarna. De kommer att delta 1 det fortsatta
projekteringsarbetet och vid syner och besiktningar.
Stadsdelsforvaltningen har dven fortsatt atagande som bestillare
av en forskola.

Kontorets sammanfattande bedomning
Telefonplansomrédet genomgér en stor forédndring fran att for
nédgra ar sedan varit ett inhdgnat industriomrade till att bli ett
blandat omrade for bostdder och andra verksamheter. Det
aktuella projektet utgor ett bra exempel pa att anvinda
exploaterad och tidigare ianspraktagen mark for
bostadsbebyggelse. Kontoret har medverkat vid detaljplanens
framtagande och kan konstatera att planforslaget foljer
intentionerna i det program som tagits fram for
Telefonplansomrédet med den avvikelsen att planerade kontor
ersatts av bostdder. Exploateringsavtalet innebér att Bolaget
bekostar alla anldggningarna inom exploateringsomradet.
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