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Tidig markreservation for bostader,
forskola och kommersiella ytor inom
delar av fastigheten Midsommarkransen
1:1 och Vastberga 1:1 i
Midsommarkransen och Vastberga till
SSM Fastigheter AB.

Forslag till beslut

1. Exploateringsnimnden ger en tidig markreservation for
bostidder och kommersiella ytor inom delar av fastigheten
Midsommarkransen 1:1 och Vistberga 1:1 till SSM Fastigheter
AB och ger kontoret 1 uppdrag att triffa avtal enligt forslag i
utlatandet.

2. Exploateringsndmnden ger kontoret i uppdrag att fortsitta
utredningsarbetet och dterkomma med forslag till
markanvisning och inriktningsbeslut.

3. Exploateringsndmnden begir att stadsbyggnadsndmnden
uppréttar detaljplan for omradet.

Haékan Falk
Forvaltningschef

Gunnar Jensen
Avdelningschef
Sara Lundén
Enhetschef
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Sammanfattning

SSM fastigheter AB har inkommit med en
markanvisningsansokan for bostdder vid Telefonplans
tunnelbanestation. Projektet, kallat Tellus Towers, innehaller tva
kvarter dir det ena innehaller tva bostadstorn pa 77 respektive 58
vaningar om ca 1200 ldgenheter, en forskola med 8 avdelningar
och verksamheter i bottenvaningen i hela kvarteret. Det andra
kvarteret overdickar Telefonplans tunnelbanestation med
stationsytor for tunnelbana och buss, cykelgarage, kommersiella
ytor samt ett mindre torn pa 16 vaningar om ca 45 lagenheter.

Projektet har tidigare provats i detaljplaneprocess, da som ett
torn, pd en av SSM Fastigheter AB egna fastigheter (Timotejen
17) men fick éterkallas pd grund av inverkan pé riksintresset for
forsvarsmakten. Stadsbyggnadskontoret har pekat ut aktuell plats
vid Telefonplans tunnelbanestation som ldmplig att prova for
projektet. Forsvarsmakten har godként platsen.

Da staden dger huvuddelen av marken pa den nu foreslagna
platsen har exploateringskontoret forhandlat om fGrutséttningar
for projektet inom kontorets ansvarsomride. Da det kvarter som
overddckar tunnelbanan inbegriper SLL:s (Stockholms Léns
Landsting) tunnelbanestation samt foreslas innehalla flera olika
funktioner som beror flera av stadens forvaltningar och bolag
med olOsta ansvars- och kostnadsfrdgor viljer kontoret att gora
en tidig markreservation och avser att aterkomma med en
markanvisning nar omsténdigheterna for dessa frdgor har
klarlagts.
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Det tidiga markreservationsomrddet

Pa platsen for Tellus Towers pagér redan ett planarbete for ca
450 lagenheter. Exploateringsnimnden markanvisade Stena
Fastigheter AB (2012-12-12) pa tre av totalt fyra kvarter dar ett
ar Stena Fastigheter AB:s egen mark. Fordndringen i projektet
innebdr att Stena Fastigheter AB avstar tva markanvisade
bostadskvarter till SSM Fastigheter AB.

SSM Fastigheter, nedan kallat bolaget, ska efter
fastighetsbildning forvirva marken for de tva bostadstornen for 8
200 kr per kvm ljus BTA och mgjlighet till ca 1/3 att upplétas
med tomtritt. Kommersiella ytor ska forvérvas for 5 000 kr per
kvm BTA.

Ovan angivet pris avser marken till de tva bostadstornen.
Markpriset for ovriga delar ska motsvara marknadsvérdet for
marken och bestéms i ett senare skede. Samtliga markpriser ska
godkdnnas av exploateringskontorets expertrad for
fastighetsfragor senast 2016-06-30.

Exploateringen kréver ny detaljplan. Narmare innehéll och
utformning kommer att provas 1 planprocessen.

Forslaget ger ett stort antal nya bostéder i ett av staden utpekade
tyngdpunkter. Projektet bedoms dock ha hog risk med avseende
pa planprocess och genomforande.

Vy sett fran vdster.
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Bakgrund till tidig markreservation

Bolaget har inkommit med en ansdkan om markanvisning for ny
bostadsbebyggelse, forskola och kommersiella ytor om cirka
1200 ldgenheter i stadsdelen Midsommarkransen.

Projektet, kallat Tellus Towers, innebér tva bostadstorn om 77
respektive 58 vaningar om ca 1200 lagenheter. Projektet har
tidigare provats i detaljplaneprocess, da som ett torn, pd en av
SSM Fastigheter AB egen fastighet (Timotejen 17) men fick
aterkallas pa grund av riksintresset for forsvarsmakten.
Stadsbyggnadskontoret har pekat ut aktuell plats vid
Telefonplans tunnelbanestation som lamplig att prova for
projektet.

Pé platsen pagér ett planarbete for ca 450 ldgenheter.
Exploateringsndmnden markanvisade Stena Fastigheter AB
(2012-12-12) tre av totalt fyra kvarter dér ett dr Stena Fastigheter
AB:s egen mark. Fordndringen i projektet innebér att Stena
Fastigheter AB avstdr tvd markanvisade bostadskvarter till SSM
Fastigheter AB.

For omréadet kring Telefonplan finns ett program for ca 2 000
lagenheter och 70 000 kvm lokaler som remissbehandlades 1
gatu- och fastighetsndmnden den 23 mars 2004. I detta program
ingick inte Tellus Towers. Detaljplaneprogrammet haller
successivt pa att realiseras och Telefonplansomradet genomgér
en stor fordndring fran att for nigra ar sedan ha varit ett inhdgnat
industriomrade till att bli ett blandat omrade for bostidder och
andra verksambheter.

Midsommarkransens stadsdel innehéller ca 2780 hyresrétter och
3250 bostadsritter (46/54 %). Projektet foreslar ett tillskott om ca
445 hyresrétter och 800 bostadsrétter (36/64 %). Stadsdelen
innehéller knappt 1 % sméhus och flerbostadshusen, som utgors
av 99 % bostadsbestandet, bestar till 75 % av ett eller tva rum
med kok, ca 16 % av tre rum och kdk och ca 9 % av fyra eller
fem rum med kok.

For det aktuella markanvisningsomradet géller tva stadsplaner
enligt vilka anvindningen dr reglerad till gatumark samt
specialomrdden for trafikdndamaél, tunnelbana, bensinstation och
infartsparkering. Idag anvinds omradet for gata,
tunnelbanestation med busshallplats och infartsparkering.
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Bolaget har under de senaste fem aren fatt en markanvisning om
totalt 150 ldgenheter (Kista dng 2014-06-12) men har byggt
flertalet projekt i Midsommarkransen pa privat mark.

Exploateringsndmnden markanvisade den 2015-03-19 Belatchew
Fastigheter AB om 40 bostadsrittsldgenheter vid Biackviagen och
den 2015-04-13 Familjebostéder om ca 40 hyresrittslagenheter
vid Tellusborgsvégen i en markanvisningstavling for billiga och
yteffektiva bostdder for unga.

Tidigare beslut

Gatu- och fastighetsnimnden markanvisade det aktuella
markomradet 2001-05-17 till Drott Kontor Norr AB for kontor
och bostdder. Gatu- och fastighetsnimnden forlangde
markanvisningen 2004-03-23 till Bostads AB Drott med
fordndringen att frimst bygga bostdder. Markndmnden forlangde
markanvisningen 2005-09-01 att pd ofordndrade villkor gélla
ytterligare tva ar till Stena Fastigheter AB som tagit 6ver Bostad
AB Drotts verksamhet. Markanvisningen 16pte emellertid ut utan
att planarbete startade.

Exploateringsndmnden beslutade 2007-11-15 att ge en tidig
markreservation till Stena Fastigheter med ett forslag om att
overdicka tunnelbanestationen. Parallella arkitektuppdrag och
tekniska utredningar av forutsittningarna for en dverddckning
ledde fram till att Exploateringsndmnden kunde markanvisade
Stena fastigheter AB 2012-12-12 med ett forslag dir tunnelbanan
skulle 6verdéckas partiellt med ca 4 500 kvm lokaler, 8
avdelningar forskola samt ca 300 stycken bostéder pa stadens
mark och ca 150 stycken pd privatmark. Detaljplanearbetet har
sedan dess pagatt fram till oktober 2015 dé det stoppades pa
grund av Tellus Towers.
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Tidig markreservation

Forslaget innehéller nybyggnation i tva kvarter. Det ena kvarteret
bestar av 1200 ldgenheter 1 tva bostadstorn om 77 respektive 58
véningar. Bostadstornen star pa en bottenvaning med
kommersiella ytor. Bolaget foreslar att lagenheterna ska upplatas
med minst 2/3 bostadsritt och resterande med hyresritt. En
forskola om 8 avdelningar med gard ovanpa de kommersiella
ytorna ska uppforas for att ticka nyproduktionens behov.

Det andra kvarteret 6verdackar nuvarande tunnelbanan for
Telefonplan med ytor for kollektivtrafiken, angéring med buss
runt kvarteret, cykelgarage, kommersiella ytor i ett plan och ett
bostadstorn i 16 vaningar med ca 45 hyresldgenheter. Hela
kvarteret upplats med tomtrétt.

Den tidiga markreservationen géller under ett ar frin ndmndens
beslut. Exploateringens innehall och utformning kommer att
provas i planprocessen.

Forslag till 6verenskommelse om tidig markreservation bifogas
detta tjédnsteutlatande. En forutséttning ar att SLL:s (Stockholms
Léans Landsting) verksamhet kan bedrivas pa ett rationellt satt
under byggtiden och efter genomford exploatering. Darfor ér
Bolaget till fullo ansvarig for framtagande av nddvéndiga avtal
med SLL och for de viten och samtliga kostnader hanforliga till
krav frdn SLL. I 6vrigt ska Bolaget f6lja de riktlinjer Stockholm
stad har for bil- och cykelparkering.

Projektomradet.
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Bolaget ska efter fastighetsbildning férviarva marken for de tva
bostadstornen for 8 200 kr per kvm ljus BTA f6r
bostadsrittsdelarna och mdjlighet till ca 1/3 att upplitas med
tomtritt. Kommersiella ytor ska forvérvas for 5 000 kr per kvin
BTA.

Ovan angivet pris avser marken till de tva bostadstornen.
Markpriset for 6vriga delar ska motsvara marknadsvardet for
marken och bestéms i ett senare skede. Samtliga markpriser ska
godkdnnas av exploateringskontorets expertrad for
fastighetsfragor senast 2016-06-30.

Forandringen i projektet innebdr att Stena Fastigheter AB avstér
tvd markanvisade bostadskvarter till SSM Fastigheter AB.

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

Ekonomiska konsekvenser for staden

Bolaget kommer att forvdrva marken for de tvéa bostadstornen for
8200 kr per kvm ljus BTA. De tva bostadstornen har en yta om ca
92 000 kvm vilket ger en fOorsiljningsinkomst om ca 750 mnkr.
Utover detta tillkommer mindre ytor till forséljning samt
tomtréttsupplatelser.

Stadens utgifter ar osdkra och mycket beroendet pa utformning
och dgandefordelningen av kvarteret som ska overdickas vilket
gor det mycket svart att i detta tidiga skede forutse stadens
utgifter.

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

Under forutséttning att den stora volymen i de tva bostadstornen
realiseras bedommer kontoret att projektet har en god ekonomi.
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Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret ser positivt pa forslaget som ger ett stort
antal nya bostider 1 ett av staden utpekade tyngdpunkter.
Projektet bedoms dock ha hog risk med avseende pa planprocess
och genomforande.

Miljé

Kontoret har gjort en tidig miljobedomning. De
miljokonsekvenser som ska utredas vidare vid planering av
bebyggelsen ér paverkan pa riksintresset for kulturmiljovérden.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Inom markanvisningsomrédet finns rekreativa eller biologiskt
viktiga gronytor. Atgirder for att kompensera den 6kade
mingden ménniskor och slitaget pd stadsdelens gronytor kommer
att dock att utredas under planprocessen. Byggherren kommer
dven att arbeta med gronytefaktor.

Energihushallning

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
fastigheten uppfylla krav samt efterstrava malet for hallbar
energianviandning vid nyproduktion pé stadens mark” med hogst
55 kWh/kvm och éar enligt Stockholms miljoprogram 2012-2015
“Héllbar energianvdndning”.

Tillganglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hinsyn till
behoven hos édldre och personer med funktionsnedséttning.
Exploateringen ska genomforas inom ramen for Stockholm en
stad for alla - Riktlinjer for att skapa en tillgdnglig och anvandbar
utemiljo.

Tillgénglighetsfrigorna kommer att utredas 1 samband med
planprocessen. Vistelseytor intill de nya husen och entréer
kommer att vara tillgéngliga for personer med nedsatt
rorelseformaga. Omradet som bebyggs har mycket sma
terrdngskillnader.

Paverkan pa barn

De tva bostadstornen har sma lagenheter varfor
stadsdelsforvaltningen har ansett att 8 avdelningar forskola ar
tillrackligt. En upplyft forskolegéard foreslas.
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Konstnarlig utsmyckning

I exploateringsprojekten ska 1 % av stadens byggkostnad avsittas
till offentlig konstnérlig gestaltning i samrdd med Stockholm
Konst. I detta projekt redovisas medel och konstnérlig gestaltning
1 genomforandebeslutet.

Genomférandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminir och en dversiktlig tidplan. Kontoret
beddmer att arbetet med detaljplanen kommer att pagé i cirka 18
manader. Mot bakgrund av detta planerar Bolaget sin byggstart
till &r 2019 och forsta inflyttning bedoms till ar 2022.

Nista beslutstillfille infaller vid markanvisning och
inriktningsbeslut, preliminért 2016. Nar exploateringsavtal ska
traffas med exploatoren ska exploateringsndmnden fatta ett
genomforandebeslut. Detta berdknas preliminart ske under 2017.

Risker och osakerheter
Projektet dr 1 en tidig fas och flera fragor dr oldsta. Foljande
risker kan beddmas 1 nuldget

e Planrisken (risken for att planen inte kan antas) ar hog da
omrddet ligger i direkt anslutning till riksintresset for
kulturmiljovarden (Telefonfabriken och LM-staden) och
bostadstornens paverkan och effekt pé riksintresset for
kulturmiljévarden och dess konsekvens.

e Forslaget foreslar en ny utformning av
tunnelbanestationen vilket inte har forankrats eller
godkénts av SLL.

e Agande och forvaltande av brokonstruktion och byggna
den 6ver tunnelbanan &r inte klarlagd.

e Genomforandet av kvarteret Gver tunnelbanan maste ske
sd att tunnelbane- och busstrafiken kan fungera ostort.
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Information till andra forvaltningar
Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsbyggnadskontoret.

Stockholms parkering AB berors da ett cykelgarage foreslas.

Trafikkontoret berors dd en ny torgyta pa en brokonstruktion
foreslas samt en ny bro och végar.

Nir detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocksé ut till ledamdterna 1 Hagerstens-Liljeholmens
stadsdelsndmnd.

Da projektet bedoms medfora en utgift 6ver S0 mnkr kommer en
avstimning ske med stadsledningskontoret inf6r
inriktningsbeslut.

Kontorets sammanfattande bedomning
Forslaget ger ett stort antal nya bostéder i ett av staden utpekade
tyngdpunkter. Projektet bedoms dock ha hog risk med avseende
pa planprocess och genomforande.

Slut

Bilagor - Avtal tidig markreservation



