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Exploateringsavtal med SSM Hold Fast 6
AB och Telefonplan Stockholm Property
AB avseende Timotejen 17, 19 & 28 i
Vastberga.

Forslag till beslut

Exploateringsndmnden godkénner exploateringsavtal med SSM
Hold Fast 6 AB och Telefonplan Stockholm Property AB rérande
Timotejen 17, 19 & 28 i Vistberga och ger kontoret i uppdrag att
vidta erforderliga atgirder for markoverlatelsens fullfoljande i
enlighet med utlétandet.

Hakan Falk’
Forvaltningschef

AV elningschef

Sara Lundén
Enhetschef

Sammanfattning

Stadsbyggnadskontoret har uppréttat tva detaljplaneférslag som
innebir att omradet kring LM Ericsson fd kontors- och industri-
omrade invid E4/E20 i Telefonplan omvandlas till att innehélla
ca 1130 ldgenheter, ytor for handel och livsmedel, tre forskolor,
allmé#nna gator, en park och ett torg inom kvarteret Timotejen 17,
19 & 28.
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All mark #r privatéigd och fastighetsdgarna stér for kostnaden for
exploateringen inklusive utbyggnad av allmén plats. Efter exploa-
teringens genomforande ska fastighetséigarna utan kostnad ldamna
over de utbyggda allménna anldggningarna till staden. Stadens
utgifter bestér i huvudsak av administration och kontroll av de
anldggningar som skall limnas 6ver. Genomforandebeslut for
stadens utgifter i projektet kommer att fattas pa delegation inom
kontoret.

2 parnen

\ \B 5F 7
\To)e_lonplan =

) .,, (T :'
e X [ Telefonplan
=" S, N A U

I

5
; s

1 1l ] P

Projektomradet

Bakgrund till 6verenskommelsen

Projektet r en del i det detaljplaneprogram for ca 2 000 lagenheter
och 70 000 kvm lokaler vid Telefonplan fran 2004. Programmet
haller successivt pa att realiseras och Telefonplansomrédet genom-
gar en stor forindring frén att for ndgra ar sedan ha varit ett inhégnat
industriomrade till att bli ett blandat omréde for bostdder och andra
verksamheter.
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Tidigare beslut

Ett program for ca 2 000 ligenheter och 70 000 kvm lokaler vid
Telefonplan remissbehandlades i gatu- och fastighetsndmnden den
23 mars 2004 och stadsbyggnadsniamnden godkénde redovisning-
en av programsamrédet den 25 november 2004.

Timotejen 17

Exploateringsnimnden markanvisade 2009-10-22 SSM Bygg &
Fastighets AB om ca 80 ldgenheter pa stadens mark norr om Ti-
motejen 17. T projektet ingick &ven ca 120 lagenhet pé Timotejen
17, SSM Bygg & fastighets privata mark. Stadsbyggnadsndmn-
den godkinde 2009-12-10 ett start-PM for aktuellt planomrade
och ett plansamrad holls 2011-02-23 till 2011-04-14 da med ca
140 lagenheter och en granskning genomfordes 2012-09-05 till
2012-10-03. Stadsbyggnadsnamnden beslutar 2013-09-05 att
avsluta det pagéende planarbetet samt pabdrja en ny detaljplan,
nu med Tells Tower, ett hdghus om ca 75 vaningar och ca 350
ligenheter samt ytterligare 35 i en lédgre lamellbyggnad. Den tidi-
gare markanvisningen om ca 80 légenheter norr om Timotejen 17
utgar och ér sen dess inte med i planarbetet. Under samradet, som
holls 2014-11-05 till 2014-12-19, meddelar Forsvarsmakten att
planomradet berdrs av forsvarssekretess for tekniska anldggning-
ar och att en hdjdrestriktion p& 45 meter Gver marknivén giller i
omradet. Darmed gar den foreslagna byggnaden Tellus Tower pa
ca 75 vaningar inte att genomfora pa platsen och forslaget omar-
betas till ett forslag om 12 véaningar och ca 200 ldgenheter. Stads-
byggnadsndmnden godkénde 2015-12-10 redovisningen av plan-
samradet samt gav stadsbyggnadskontoret i uppdrag att uppratta
slutligt planforslag och stélla ut forslaget for granskning. Planen
har varit p& granskning under 2016-05-25 —2016-06-22 nu som
ett forslag om ca 175 nya bostéder i tvd byggnadskroppar endast
inom kvarteret Timotejen och ej pa stadens mark. Planen berék-
nas antas under hosten 2016.

Timotejen 19 & 28

Stadsbyggnadsniamnden godkénde start-pm for detaljplaneldgg-
ning 2013-06-13 for Timotejen 19 & 28 och godkénde 2015-09-
24 redovisningen av plansamrédet och gav samtidigt stadsbygg-
nadskontoret i uppdrag att upprétta slutligt planforslag och stilla
ut forslaget for granskning vilket holls 2016-04-20 till 2016-
05-18.
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Planen har inte behandlats i Exploateringsndmnden da den i sin
helhet #r pa privat mark. Planen beréknas antas under hdsten
2016.

Timotejen 17, 19 & 28

Exploateringskontoret har deltagit i planarbetet, arbetat fram
handlingar for allmin platsmark och svarat pd planremisserna
genom delegation. Detaljplanerna planeras att antas i Stadsbygg-
nadsnimnden hdsten 2016 men innan dess maste exploaterings-
avtal triffas med fastighetségarna.

Beskrivning av projektet

De aktuella projekten ligger i den sdra delen av omradet Tele-
fonplan, ca 400 meter fran Telefonplans tunnelbanestation. All
mark #r privatégd.

Projektet innebér att en omvandling frdn industri och kontor till
bostider en tit och varierad i hojdskala fran 2 till 13 vaningar
vilket ger ca 1130 ligenheter. I byggnadernas bottenvéningar
mdjliggdrs handel och i vissa delar kréver detaljplanen att det
anordnas i bottenvaning mot de offentliga rummen. I omradets
sodra del mojliggors en storre livsmedelsbutik och hotell.

Byggnaden for den befintliga skolan (Internationella Engelska
skolan) rivs och ersétts med bostéder och en forskola.

Inom omradet foreslas totalt tre forskolor med sammanlagt 14
avdelningar. Fastighetskontoret och Fastighetsigarna har inte
kommit 8verens om en prissittning for gruppboende varfor det
inte kommer att uppforas.

Genom hela planomradet 16per Responsgatan, som utformas som
en gangfartsgata dir gaende och cyklister prioriteras framfér mo-
torfordon. Gatan r en viktig link mellan de tvé nya offentliga
platsbildningarna Responsplan och Radiusparken samt leder vi-
dare till ytor norr om Timotejen 17 som &r utpekade for exploate-
ring i programmet for Aspudden-Midsommarkransen.
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Exploateringsavtalets innehall

All mark inom planomradet &r privatdgd och exploatorerna star

for kostnaden for exploateringen inklusive utbyggnad av allmén
plats. Efter exploateringens genomforande ska fastighetséigarna

utan kostnad ldmna 6ver de utbyggda allménna anldggningarna

till staden.

Den allménna platsen kommer genom fastighetsbildning att till-
foras en av staden #dgd fastighet forst nér anldggningen 4r upp-
ford, enligt framtaget gestaltningsprogram och systemhandling,
samt att anldggningen ska vara slutbesiktigad och godkiind av
Trafikkontorets tjdnstemén.

Fastighetsdgarna &r ansvarig och kontrollerar tidsplanen. Detalj-
planens genomforandetid &r satt till 10 &r, fran detaljplanens laga
kraft datum, vilket 4r sista datumet for Fastighetsigaren att 6ver-
lamna de allménna anldggningarna till staden.

Krav om férskola har stéllts i planprocessen och béde detaljplan
och exploateringsavtal f6ljer upp dessa krav. Totalt foreslés yta
for 14 avdelningar inom omréadet.

Enlig exploateringsavtalen bekostar Bolaget projektering och
byggande av alla anlédggningar pa allmén plats inom exploate-
ringsomradet. Marken dér de nyanlagda gatorna &r belédgna ska
sedan Overlatas till staden. Kopeskillingen for marken motsvarar
mervérdesskatten pa anldggningsarbetena for gatorna. For fast-
stdllande av kopeskillingen ska Bolaget till staden dverlimna en
med faktura jamforlig handling innehéllande uppgifter som ségs i
8 kap. 19 § mervirdesskattelagen. Staden begir med stod av
denna erséttning for av Bolaget specificerad mervirdesskatt. Den
erséittning som Staden erhéller for specificerad mervirdesskatt
utgor sedan slutlig kopeskilling.

Fastighetsidgarna ska ersitta staden for gatukostnader for upp-
rustning av gatunétet i Telefonplansomradet, utdver de nya all-
ménna anlédggningarna inom exploateringskoomradet, i enlighet
med Intentionsavtal for Telefonplansomrddet beslutat i gatu- och
fastighetsndmnden den 16 december 2004 och ramavtal for
samma omrade som beslutades om i markndmnden den 16 febru-
ari 2006.

I 6vrigt innehaller avtalet vad som &r sedvanligt for denna typ av
avtal.
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Hllustrationsplan éver projektet med allméinna anldggningar.
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Ekonomiska konsekvenser for staden

Stadens utgifter i projektet bedoms understiga 10 mnkr varfor
genomférandebeslut bedéms kunna tas pa delegation inom kon-
toret.

Inga utgifter f6r kommunala anldggningar vintas uppsté eftersom
all infrastruktur uppfors av Fastighetséigarna och ska éverlimnas
kostnadsfritt till staden. De framtida driftkostnaderna fér staden
paverkas marginellt.

Fastighetséigarna ska sta for plankostnader och vriga kostnader
som hor till byggnationen av husen.

Kontoret bedémer att projektet har lag ekonomisk risk.

Genomférandefragor

Miljé

De miljskonsekvenser som har utretts #r sanering av miljofarliga
gifter frdn den tidigare industriella verksamheten och fasti ghtsé-
garen ansvarar for arbeten och kostnader for att sanera marken i
den omfattning som krévs for att marken ska kunna anvindas i
enlighet med detaljplanens bestdmmelser. (Dp 2013-08755).

Innan markundersékningsarbetet paborjas och i samband med att
Fastighetséigarna kontaktar stadens tillsynsmyndighet (milj6for-
valtningen) sé ska dven exploateringskontorets miljenhet kon-
taktas.

Kompensation fér ianspraktagen grényta
Projektomrédet innehaller ingen befintlig gronyta. Ett torg och en
park kommer att anldggas dock att anliggas pa grund av exploa-
teringen.

Tillganglighet
Tillgéngligheten for den allménna platsmarken har sikrats i arbe-
tet av framtagandet av systemhandlingen.

Tidplan

Fastighetsidgaren kontrollerar och ansvarar for tidsplanen och har
meddelat att de planerar sin byggstart si snart detaljplanen vinner
laga kraft. Exploateringsavtalet stiller dock kravet att all allmén
platsmark ska vara uppford och dverldmnad till staden inom 10 &r
vilket dr detaljpanens genomférandetid.
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Utifrén prelimindra bedomningar kan férsta inflyttning ske ca 2
ar efter byggstart.

Kommunikation

Stadsdelsforvaltningen och trafikkontoret har varit delaktig i bade
gestaltningsprogram och systemhandling fér de allménna anldgg-
ningarna. Staden kommer att delta i det fortsatta projekteringsar-
betet och bli kallade vid syner och besiktningar. Stadsdelsforvalt-
ningen har dven fortsatt tagande som bestillare av en forskola.

Hégerstens-Liljeholmens stadsdelsforvaltning har uttryckt att de
har behov av bostéder enligt Lagen om stod och service till vissa
funktionshindrade och/eller Socialtjdnstlagen i projektet. For-
handling har héllits mellan Fastighetskontoret och F astighetsi-
garna men man har inte lyckats né en 6verenskommelse.

Kontorets sammanfattande bedémning
Telefonplansomrédet genomgér en stor foréndring fran att for
négra ar sedan varit ett inhéignat industriomrade till att bli ett
blandat omréde for bostéder och andra verksamheter. Det aktu-
ella projektet utgor ett bra exempel pa att anvinda tidigare ian-
spraktagen mark for bostadsbebyggelse. Kontoret har medverkat
vid detaljplanens framtagande och kan konstatera att planforsla-
get foljer intentionerna i det program som tagits fram for Tele-
fonplansomradet med den avvikelsen att planerade kontor ersatts
av bostider. Exploateringsavtalet innebér att Bolaget bekostar
alla anléiggningarna inom exploateringsomradet. Exploaterings-
kontoret &r dérfor positiv till projektet.

Slut

Bilagor
1. Exploateringsavtal Timotejen 17
2. Exploateringsavtal Timotejen 19 &28
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