GATU- OCH TJANSTEUTLATANDE

S FASTIGHETSKONTORET GFN 2001-06-12

Handl&ggare: Magnus Bengtsson 2001-05-17

Region Ytterstad

Teefon: 08-508 264 20

magnus.bengtsson@gfk.stockholm.se

Dnr: Till

00-411-3831:1 Gatu- och fastighetsndmnden

Markanvisning for bostader, kontor mm inom fastigheterna Midsommarkransen 1:14 samt del
av Midsommarkransen 1:1 vid Telefonplan.

FORSLAG TILL BESLUT

1. Gatu- och fastighetsnamnden ger Drott Kontor Norr AB en tidsbegransad
markanvisning pa 2 & for bostader, kontor mm inom fastigheterna Mid-
sommarkransen 1:14 samt dd av Midsommarkransen 1.1 vid Teefonplan
inom Stockholms kommun.

2. Gatu- och fagtighetskontoret f& i uppdrag att teckna markanvisningsavta
med Drott Kontor Norr AB.

Olle Zetterberg
Solveig Svedgard

Gunnar Jensen

SAMMANFATTNING

Drott Kontor Norr AB, nedan kallat Drott, har borjat att exploaterapasin fas-
tighet Tvaflingan 5 vid Teefonplan. Gatu- och fastighetskontoret och Drott har
for avakt at samordna denna exploatering, vad gdler bl a

fordelningen mellan bostéder och kontor, med en markanvisning rérande fastig-
heterna Midsommarkransen 1:14 samt ddl av fastigheten Midsommarkransen
1:1. Marken avses sdjastill marknadspris vid tilltradestidpunkten. Prisernasom
avses & markvérden utan beaktande av extraordinara grundldggningskostnader.
Priserna kommer sdledes att justeras med bl a hansyn till en tankt Gverdackning
av tunnelbanan.
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Bilaga 1. Markanvisningsavtal for bostader, kontor mm inom fastigheterna Midsommar -
kransen 1:14 samt del av Midsommarkransen 1:1 vid Telefonplan.

UTLATANDE
Bakgrund

Telefonplan utgors av et arbetsomrade med indag av bostéder. Runt tunnelba-
nestationen vid Telefonplan finns et obebyggt omréde som & i stadens &go.
Detta omréde utgors idag av gatumark, parkmark, en bussvandplan, parker-
ingsplatser samt ett Gppet tunnelbaneschakt. Omradet har periodvis varit fore-
mdl for exploateringstankar. Overdickas tunnel banan skapas stora majligheter

for bebyggelse.

Telefonfabriken 1
AP Fastigheter

Omréde som fére-
slés dverdackas

Tvélflingan /
Drott kontor Norr Timotejen

M ar kanvisning

Befintlig bebyggelse

Inom markanvisningsomradet finnsidag en vandzon for bussar, et schakt med
tunnelbanan, en tillfdlig uppladse for parkering och §éva tunnelbanehuset. Vad
gdler vandzonen for bussar, schaktet med tunnelbanan och tunne banehuset
skall dessa frégor 16sas med SL. Parkeringen innehas av Stockholms stadss par-
kerings AB, nedan kala Stockholm parkering, (somi sin tur hyr ut dentill
Ericsson). Enligt avta skal Stockholm parkering tre manader efter varsdldatum
ha flyttat Sin verksamhet fran omrédet. Vid planering av omrédet ska ocksa
hénsyn tastill behov och mdjligheter for infartsparkering. Befintlig bebyggese
inom Tvaflingan bestér i huvudsak av ddre industribyggnader. Till vissdd



kommer dessa att rivas, i samrad med stadsmuseet, och erséttas med ny be-
bygoelse.

Val av byggherre

Hera byggherrar har sokt markanvisning for sadens mark vid Telefonplan dlde-
les bredvid kvarteret Tvaflingan. Gatu- och fastighetskontoret har dock sett
fordelar med att anvisamarken till Drott Kontor Norr AB, nedan kdlat Drott,
for att kunnalosa flerafrégestaliningar. Drott hdller §ava pa att exploatera pa
sin fagtighet Tvdflingan 5. De har startat med en forsta etapp som ligger langs
Tdlusborgsvagen. Gatu- och fastighetskontoret och Drott har for avakt att
samordna denna exploatering, vad gdler bl aférde ningen mellan bostéder och
kontor, med en markanvisning till Drott rérande fastigheterna Midsommarkran-
sen 1:14 samt del av fagtigheten Midsommarkransen 1:1. De stora fragorna som
oml&ggning av busdinjer, verdackning av tunnelbana samt utbyggnad av getor
och parker kan d& |6sas pa ett mer sammanhdlande sitt.

Overdéackning

Flera utredningar rérande dverdackning och bebyggelse runt kvarteret Tval-
flingan vid Telefonplan har pagatt en langre tid. Tidigare utredningar har visat pa
hoga kostnader for Gverdackning. En fraga som bor belysas & i hur stor grad
bostader, kontor mm kommer at kunna stalas direkt pa tunnelbanan. En dver-
déckning av tunnelbaneschaktet skulle ledatill att den barriar som finns idag
melan kvarteret Tvaflingan och Telefonvagen skulle forsvinna. Det & ocksa
viktigt att utreda hur mycket 6verdéckning som & lampligt ur stadsbildsynpunkt
och hur mycket som projektet kan béra ekonomiskt. Staden ager marken men
Overdackningar & mycket dyrbara och i dagdaget avtasmassigt komplexa
Fragornamaste utredas i samrad med SL.

Bebyggelse

Fordelningen mdlan kontor, bostéder, butiker, hotdll, restaurang och industri bor
studeras ingdende. Drott har gjort en volymstudie dér de redovisar hur de ser
pa projektet. Denna studie redovisar mest kontor inom omradet. Gatu- och
fastighetskontoret och stadsbyggnadskontoret vill haen

staddliknande karaktar pd omradet med en bramix mellan bostader och kontor.

Trafik / kommunikationer

Sava Drott som AP-fastigheter, AMF och Victor Hansson har stora projekt
inom omradet. Gatunétet maste dimensioneras for den dkade trafik som dla
dessa nybyggnadsprojekt tillfor. Forbindelsen melan Telusborgsvagen och Te-
lefonvagen/tunnelbanan bor forbéttras. Detta kan astadkommeas genom att t.ex.
dra en gata genom kvarteret Tvaflingan och integrera dess bebyggel se med den
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nya bebyggelsen. Pa detta séit forbéttras inte endast framkomligheten utan man
|&ter &ven Drotts framtida hyresgasters verksamhet och eventudllainterna sarvi-
ce komma stadsdelen till del, pa samma gang som Drotts hyresgéster pa ett
naturligare sétt 8n idag kan dra nytta av det som stadsdelen har att erbjuda.
Planerade nyexploateringar kréver ocksa att framkomlighet, sskerhet och gatu-
milj6 i omradet ses Gver i et dvergripande trafik och gatumiljGprogram. Viktigt
& harvid att samréda med végverket med tanke pa nérliggande E4/E20 och
Vastberga trafikplats. Omradet & vaforsett ur kommunikationssynpunkt med
tunnel baneforbindel se, busshdlplatser och néra andutning till E4/ E20.

Gronstruktur / miljo

Exploateringen av omradet Gverensstdmmer med stadens policy ait foradla och
utveckla bade kvartersmark och almén mark och at inte goraintrang i grona
ytor. Ur miljosynpunkt s medfor projektet att asfaterade ytor bebyggs
och/dler gors gronare. Overdiackningen avskarmar ven buller frén tunnelbanan
och en splittrad stadsmiljo 1&ks. Det nya omrédet ligger endast cirka 500 meter
frén ett Sorre gronomrade, Teaterparken.

Sadsmassighet

Det & viktigt att utforma omradet runt Telefonplan stadsmassigt och fatill
en lamplig torghildning med en levande stadsmiljé som inte " dor” efter
klockan 17.%. Detta forutsétter en lagom mix mellan kontor och bostéder.

Ekonomi

Nagon ekonomisk totalkalkyl for projektet har inte gjorts. Marken avses sdjas
till marknadspris vid tilltrédestidpunkten. Parterna & Overens om att priserna
per 2001-01-01 & for bostader ca 3 500 kr/m? BTA, for kontor  / butiker
ca4 000 kr/n? BTA och fér hotell, restaurang och industri ca

3000 kr/n? BTA. Markvérdena skall sedan justeras med hansyn till prisutveck-
lingen frén 2001-01-01 fram till tilltrédestidpunkten. Priserna som avses &
markvérden utan besktande av extraordindra grundléggningskostnader. Priserna
kommer siledes at justeras med bl a hansyn till en ténkt dverdackning av tun
nelbanan. Ett fordag till upprustning av Mikrofonvagen och Telefonvagen (fram-
taget i samarbete med Ericsson och redovisat i Trafik- och gatumiljoplanen for
omradet) visar paen investering for fornyelse av dessa bada gator om ca 30
Mkr.

Kontoretsfordag

Kontoret foredar att det aktuella exploateringsomrédet anvisastill Drott for en
tid om 2 & for uppforande av bostéder, kontor, hotell mm samt att kontoret far i
uppdrag att teckna markanvisningsavta med Drott, se

bilaga 1. En forutsétning for bebyggese & at fragornamed SL kan |6sas samt
att kostnaderna for dverdackning, parker och gator sdval inom omradet som



omkringliggande gatunét kan |6sas. Vidare maste ett Gvergripande trafik- och
gatumiljdprogram tas fram for omrédet som visar hur framkomlighet, trafiksa
kerhet och milj6 kan stkrasi samband med att exploateringen genomfors Tra-
fikprogrammets ford ag méste ocksa forankras hos Vagverket och lansstyrelsen
med tanke pa den nérliggande E4/E20 och V éstberga Trafikplats. En annan
forutsdttning for markanvisningen & ait de miljokrav som stdls under planarbe-
tet blir uppfyllda. Drott har inte rétt till ndgon ersétningsmark om projektet inte
visar g genomforbart. Priserna for marken behandlasi gatu- och fastighetskon-
torets expertrad den 28 maj 2001.

SLUT
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