TIANSTEUTLATANDE
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2005-06-09
Kontaktperson Till
Karl Ingelstam Marknamnden 2005-06-23
Ytterstad

Telefon: 08-508 264 78
karl.ingelstam@mk.stockholm.se

Andrad detaljplan for del av kv Telefonfabriken i stadsdelen
Midsommarkransen. Remiss av planférslag, samt markanvisning for
bostéader till JM AB.

Forslag till beslut

1. Markndmnden Gverlamnar och beropar kontorets utlatande till Stads-
byggnadsndmnden som svar pa forslag till ny detaljplan vid kvarteret
Telefonfabriken i Midsommarkransen, S-Dp 2004-19862-54.

2. Néamnden anvisar mark for bostider mm inom fastigheterna
Midsommarkransen 1:1 och Héagerstensdsen 1:1 1 Midsommar-
kransen/Hégerstensasen till JM AB.

Goran Langsved

Gunnar Jensen

Sammanfattning

Stadsbyggnadsndmnden har pa remiss dversént ett forslag till ny detaljplan
for bostdder mm inom kv Telefonfabriken i Midsommarkransen. Planen &r
en del i programomradet for ca 2000 14genheter och 70.000 kvm lokaler vid
Telefonplan (remiss 1 GFN 04-03-23), och dr den forsta av flera etapper for
ny bostadsbebyggelse inom kv Telefonfabriken. Planen ger JM AB
mojlighet att uppfora ca 140 nya bostadsrittslagenheter samt mdjliggdr ny
skola eller forskola i en befintlig byggnad tillhorig AP-fastigheter. M
uppfor sina ldgenheter inom del av fastigheten Telefonfabriken 1 vilken édgs
av AP-fastigheter, samt inom del av anslutande mark tillhorig staden, vilken
foreslas markanvisas till JM. JM genomfor och bekostar byggnationen.
Stadens mark utgor en mindre del av den blivande kvartersmarken, varfor
marken foreslés forsdljas till JM. Kompensation for ianspraktagen naturmark
foreslas genom upphédvande av detaljplan for en tomt med byggraitt mitt i
naturmarken for att bevara det viardefulla naturstrédket obrutet ldngs

Bilaga 1: detaljplaneforslag
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forkastningsbranten, kombinerat med skotseldtgérder 1 naturmarken. Stadens
overskott fran markforsiljningen foreslas bidra till att finansiera de
omfattande gatuupprustningar som &r en forutséttning for Telefonplans-
omradets fortdtning. Remissen ska besvaras senast den 23 juni 2005.
Kontoret foreslar att markndmnden dverldmnar och dberopar kontorens
tjdnsteutlatande som remissvar pa detaljplaneforslaget, samt att mark anvisas
till JM AB.

Bakgrund

Stadsbyggnadsndmnden har pa remiss dversént ett forslag till ny detaljplan
for bostédder inom kvarteret Telefonfabriken i Midsommarkransen. Remissen
ska besvaras senast den 23 juni 2005.

Telefonplansomradet genomgar en stor fordndring fran att for nigra &r sedan
varit ett inhdgnat industriomrade till att bli ett blandat omréde for bostader
och andra verksamheter. Den nu aktuella planen ar en del 1 det
detaljplaneprogram for ca 2000 ldgenheter och 70.000 kvm lokaler vid
Telefonplan som remissbehandlades i gatu- och fastighetsnimnden den 23
mars 2004. Den nu aktuella planen dr den forsta av flera detaljplaneetapper
for ny bostadsbebyggelse inom kv Telefonfabriken, vilka planeras 1
samarbete mellan fastighetsdgaren AP-fastigheter och byggherren J]M AB.

Pa fastigheten finns Ericssons gamla fabriks- och kontorsanlaggning.
Omdaningen av denna har borjat genom inflyttningen av Konstfack hosten
2004, och planeras fortsitta med bland annat studentligenheter och ett
design-centrum. Stora ytor inom fastigheten dr extensivt anvinda hirdgjorda
ytor for parkering och angoring, och hér har JM avtalat med AP-fastigheter
om att {4 uppfora nya bostadskvarter.

Stadsbyggnadsndmnden godkénde redovisningen av programsamridet for
telefonplansomradet den 25 november 2004 och beslutade om inriktningen
pa det fortsatta arbetet, varefter stadsbyggnadskontoret inlett samrad for
kvarteret Telefonfabriken.

Detaljplaneforslag

Projektet omfattar nya bostidder som JM AB (JM) planerar att uppféra inom
del av fastigheten Telefonfabriken 1 vilken dgs av AP-fastigheter (AP) samt
del av anslutande mark tillhorig staden, vilken foreslds markanvisas till JM.
Den del av stadens mark som berdrs av planen (del av Midsommarkransen
1:1, Héagerstensdsen 1:1 samt Gaspennan 1) utgors av anslutande naturmark
med en fastighet for barnstuga. Fastigheten har dock aldrig tagits i ansprik
som barnstugetomt.
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Forslag vid Kv T elefonfabriken

Ny bebyggelse

Planforslaget (se bilaga) innebér fyra nya huskroppar med femvénings-
bebyggelse med ca 140 bostadsrittsldgenheter. I byggnadernas bottenvaning
skapas mojlighet till lokaler for butiker och kontor. Under byggnaderna
nidrmast LM Ericssons Vig anlidggs parkeringsgarage.

Ovrig bebyggelse

De befintliga byggnaderna “panncentralen” och ”snickeriet” bevaras.
Snickeriet blir mojligt att anvdanda som kontor, skola eller forskola, med en
avgréansad lekplats till, om ca 700 kvm norr om byggnaden.
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Kommunikationer och service

Planomradet har bra allmdnna kommunikationer med ca 300 meter till
Telefonplans tunnelbanestation och bussterminlen dar. Lokalt serviceutbud
finns vid Telefonplan samt mer centralt i Midsommarkransen.

Trafik, gator och angdring

Omradet forsorjs med ett nytt lokalgatunét pa kvartersmark, vilket ska vara
en gemensam anlidggning for de nya fastigheterna. Staden kommer inte att
delta som part i gemensamhetsanldggningarna. Kontoret forutsétter att
trafikytorna inom fastigheten kan anordnas pa tillfredsstdllande sétt vad
giller trafiksdkerhet, sikt och framkomlighet for alla trafikantslag. Dessa
aspekter bor sérskilt studeras for den nya lokalgatans passage forbi konst-
facks nordvéstra horn déar de nya byggnaderna riskerar att ge en trang
sektion.

Inom planen bor tillgéngligheten till det nordligaste huset sékerstéllas i plan
sé att detta hus fér en tillfart for angéring over kvartersmark med egen in-
och utfart direkt frdn LM Ericssons vdg. Den mark som planlidggs for
naturmark fér ej nyttjas for angdring.

Lokalgatan séder om de blivande bostadshusen vid LM Ericssons vdg ska
stricka sig genom hela kvarter Telefonfabriken ner till Telefonvégen.
Utfarter och anslutningar till allmén gata méste placeras och utformas enligt
pa ett trafiksdkert sétt i samrdd med markkontoret och trafikkontoret.

For niarvarande utreder Vagverket Konsult pd uppdrag av kontoret de
omfattande ombyggnader av gatunitet i Telefonplansomradet som kravs for
att klara omrddets fortétning. Kontoret aterkommer under hdsten 2005 till
namnden med ett forslag till atgdrder och genomférandebeslut for en forsta
ombyggnadsetapp av Mikrofonvéigen mellan Vistberga Trafikplats och
Svarvstolsviagen, med syfte att paborja arbetena under sista kvartalet i ar.
For fastighetsdgarnas bidrag till gatuombyggnaderna foljer kontoret upp
gillande intentionsavtal (GFN 2004-12-16) med ett ramavtal som kommer
att redovisas for nimnden innan den forsta detaljplanen for nybyggnation i
omradet vunnit laga kraft.

Kontoret studerar ocksé i samrdd med Trafikkontoret atgirder for 6kad
trafiksdkerheten pd Korpmossevdgen med anledning av den dkade
exploateringen runt Telefonplan.

Parkering

All parkering till de nya bostéderna ska ske pa tomtmark med 0,7 platser per
lagenhet. Byggnaderna ndrmast LM Ericssons vég far sin parkering i ett
garage med 78 platser under byggnadernas gard. Parkering for det mindre
bostadshuset i vdstra delen, 20 platser, samt besoksparkering 8 platser
anordnas som markparkering invid panncentralen. Ett mindre antal
besoksplatser tillkommer ocksé lings den nya kvartersgatan (Huvud-



TIANSTEUTLATANDE
Dnr M05-512-24
2005-06-09

fabriksgatan). Parkering for verksamheterna i ”snickeriet” 16ses med
markparkering i anslutning till byggnaden. Ett visst samutnyttjande av
bilplatser for bostdder och verksamheter utreds ocksé for Telefonfabriks-
omradet.

Teknisk infrastruktur

Ny ledningsinfrastruktur anldggs i de kvartersgator som byggs inom
kvartersmarken. Bostdderna kan kraftforsorjas genom forstiarkning och
ombyggnad av befintlig elnétststion dster om LM Ericssons vig. I planen
skapas mojlighet till att 1 annat fall anldgga en ny elnétstation inom kv
Timotejen. En kabel for fiberoptik léngs véstra sidan av LM Ericssons Vig
kan behova laggas om med anledning av husets placering.

Forslag till markanvisning

Planeringen for bostéder vid kv Telefonfabriken har redan frén borjat varit
ett samarbetsprojekt mellan AP och JM, dir JM ska bygga inom AP:s mark.
JM AB och AP-fastigheter AB har den 2002-06-17 gemensamt inkommit
med en ans6kan om markanvisning i anslutning till kv Telefonfabriken. I de
1 tidiga skedena av projektets utformning fanns forslag som innebar ett
alltfor stort intrdng i naturmarken i den norra kanten av fastigheten, vilket
gatu- och fastighetsndmnden svarade i remissvaret pa programforslaget
2004-03-23.

Vid bearbetningen efter programsamrad har anpassning till naturmarken i
norr varit en viktig fraga, foranlett av besluten i stadsbyggnadsndmnden och
1 gatu- och fastighetsndmnden att intrdngen i naturmarken ska reduceras. De
sju huskroppar som i programmet foreslogs 1 kanten pa naturmarken har
reducerats till fyra och har inplacerats med hinsyn till effekterna pa
naturmarken.

Sammanlagt berdrs ca 2500 kvm av stadens mark inom fastigheterna
Midsommarkransen 1:1 och Hagerstensasen 1:1, vilka foreslds markanvisas
till JM AB for bostédder. Marken ar idag planlagd som naturmark. D4 stadens
mark utgér en mindre del av i1 dvrigt privatdgd blivande kvartersmark for
bostadsritter, foreslas marken forséljas till JM.

Tidigare givna markanvisningar for bostdder 1 Telefonplansomradet har géllt
hyresritter ca 240 Igh for tomtréttsupplatelse vid kv Tvélflingan till Stena
Fastigheter, davarande Drott Bostad, samt bostadsrétter ca 150 Igh med
markforséljning till SSM vid kv Timotejen (GFN 2004-03-23).

Markanvisning sker enligt de principer som gatu- och fastighetsndmnden
angivit 1 sitt beslut om stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen
giéller under tvd ar frdn markndmndens beslut.
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Kontoret foresldr att markanvisningsavtal inte tecknas, utan att forhandling
om dverenskommelse om exploatering istéllet pabdrjas for att denna ska
kunna tecknas innan planen vinner laga kraft.

JM AB har under perioden 2003-2005 fétt nio markanvisningar i staden om
totalt 775 lagenheter, vilket motsvarar ca 4% av det totala antalet
markanvisningar. Av dessa markanvisningar till JM dr 12% belédgna i
sOderort.

Samrad och information till andra forvaltningar

Kontoret har diskuterat forslaget med liljeholmens stadsdelsforvaltning,
som inte har ndgra invdndningar mot markanvisningsforslaget, samt med
stadsbyggnadskontoret och trafikkontoret.

Konsekvenser

Tillgéanglighet
Den nya bebyggelsen skall vara tillganglig for personer med funktions-
hinder.

Maluppfyllelse
Projektet stimmer med mélet att intensifiera arbetet med markanvisningar,
samt att verka for att 6ka bostadsbyggandet i Stockholm.

Paverkan pa barn

Projektet innebér en positiv paverkan pd barnens miljo genom att ett tidigare
kontors- och industri omrade byggs om till attraktiva bostadsmiljoer med
gérdar och park for utevistelse. Stadsdelsforvaltningen har ocksé uttryckt ett
starkt behov av nya forskoleplatser i och 1ag- och mellanstadieskolplatser i
stadsdelen under de kommande &ren, bland annat pakallat av tillskottet av
bostiader kring Telefonplan. Kontoret arbetar tillsammans med
stadsbyggnadskontoret och fastighetsdgarna for att 16sa en del av det
behovet inom nybyggnadsprojekten. I denna detaljplan i kv Telefonfabriken
mojliggors ny skola eller forskola i1 en befintlig byggnad tillhorig AP-
fastigheter, med tillhorande dagisgard. Markkontoret kommer att fortsitta
arbeta med fragan i samband med den fortsatta planeringen i kommande
etapper.

Miljékonsekvenser

Planomradet ar idag till storsta delen kvartersmark med industribebyggelse
och parkeringsytor. En del av planomradet dr naturmark. Ianspraktagen
naturmark ska kompenseras. Den nya kvartersgatan kommer att
tradplanteras.
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Natur och parkmark

Naturmarken som berdrs av planforslaget dr en del av den sydvinda
forkastningsbrant som striacker sig fran Hagerstenséasen till Nackareservatet.
Naturomrédet har varit vél skyddat bakom den tidigare industribebyggelsen
och har utvecklats med gammal ek och tall samt vél utvecklade skogsbryn.
Uppvuxen slyvegetation gor att naturomradet 4r 1 behov av skotsel for att
utveckla de fina kvaliteter som finns.

I etapp 1 kommer placeringen av bebyggelsen att gé in i naturmark som till
storsta delen ligger pa kvartersmark men dven parkmark berors. Stora
anstrangningar har gjorts for att placera byggnaderna for att minimera
intrdnget och for att inte bebygga virdefulla gronytor. En lédngre stricka av
skogsbrynet har kunnat bevaras orérd nér flera byggnader justerats i lage.
Intrdnget och pdverkan pa naturmark bedéms inte paverka kvaliteten for det
storre naturomrédet.

Rekreation

En géngvég foljer langs med forkastningsbrantens nedre nagot planare del.
Foreslagen bebyggelse placeras pa ett par strackor pa eller helt néra
gangvigen och kriaver en omlaggning av gdngvégen i dessa lagen. En
nyanldggning av gangvigen dr nddvéndig for att omradet skall fortsétta vara
tillgéngligt.

Gronkompensation

Gronkompensation dr foreslaget med ett upphdvande av detaljplan for
kvarteter Gdspennan. Gdspennan &dr en obebyggd tomt for daghem som
ligger mitt i den vdrdefulla naturmarken. Virdet av att bevara hela
forkastningsbranten med naturmark som en helhet dr omistligt. Ett obrutet
naturstrdk dr en mycket hog kvalitet och den fungerar som en viktig
gronkorridor med hog biologisk mangfald.

Som gronkompensation utfors dven en skdtsel av naturmarken 1 anslutning
till planomrédet.

Buller

Buller inom planomrédet orsakas framst av trafiken pa LM Ericssons vig.
Trafikbullret har berdknats till ekvivalenta nivaer uppemot 61 dB(A) och
maximalnivéaer uppemot 83 dB(A) vid mest utsatta fasad, vilket klaras med
av staden och lénsstyrelsen utarbetade “avtegstfall B”, med hilften av
boningsrummen mot tyst sida. Leveranser till konstfack och panncentralen
ar fataliga och sker dagtid.

Markféroreningar
En rad olika miljotekniska undersokningar har genomforts for tidigare
verksamheter pé fastigheten. Tidigare verksamhet inom huvudfabriken har
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medfort att marken omkring byggnaden ar férorenad av bland annat
klorerade 16sningsmedel (trikloretylen), vilka dock ej bedoms kunna orsaka
negativa miljo- eller hédlsoeffekter. Massor frén tidigare bensinstations-
anldggningar vid nuvarande Ture Wennerholms Torg har tidigare schaktats
upp och transporterats till deponi.

Ekonomiska konsekvenser

JM genomfor och bekostar byggnationen och bostidderna uppléats med
bostadsritt. Stadens mark utgér en mindre del av den blivande
kvartersmarken invid den privatdgda marken 1 kv Telefonfabriken, varfor
marken foreslés forsdljas till JM till marknadspris. Forhandling kring mark-
forsdljningen sker i samband med dverenskommelse om exploatering.

Intékter

Forséljningsintdkterna kan véntas bli uppemot 1 storleksordningen 20
miljoner kronor. Intékternas storlek beror bland annat pé hur stor andel av de
blivande bostadsfastigheterna som avstyckas fran AP:s mark. For
byggnationen pa egen mark bidrar AP ocksa med ett exploateringsbidrag till
gatuupprustningskostnader for Telefonplansomradet nédvandiga for
omrédets fortdtning, i enlighet med intentionsavtal for Telefonplansomradet
(GFN 2004-12-16). Exploateringsbidraget fran denna etapp kan véntas
uppga till i storleksordningen 0,5 — 1 miljon kronor.

Utgifter

Utgifterna i projektet ska forhandlas med JM och AP i samband med
overenskommelsen om exploatering. Utgifterna ror ombyggnad av den
gangvig som behover ldggas om i naturmarken, skotselatgérder 1
naturmarken for ca /2 miljon koronor, samt tillkommande gatuombyggnads-
atgdrder kring Korpmossevégen for 6kad trafiksdkerhet med anledning av
den 6kade trafikbelastningen till f61jd av byggnationen. Resterande del av
stadens intdkter frin markforsdljningen foreslds anvéndas till att finansiera
delar av de omfattande gatuupprustningar som dr en forutséttning for
Telefonplansomradets fortétning.

Genomforande

En 6verenskommelse om exploatering med markforséljning skall tecknas
med JM och AP innan planen vunnit laga kraft. Flytt av gdngvigen kommer
att ske 1 samband med projektets byggstart, innan marken tas i ansprak for
byggnation.

Preliminar tidplan
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Detaljplanen handldggs med normalt forfarande. Stadsbyggnadskontoret
bedomer att detaljplanen kommer att antas forsta kvartalet 2006.

Naésta gang projektet redovisas for nimnden blir i samband med
overenskommelse om exploatering innan planen vunnit laga kraft.

En forsta ombyggnadsetapp av Mikrofonvégen kan pdborjas under sista
kvartalet 2005; underlag for genomforandebeslut redovisas for nimnden i
mitten av hosten 2005.

Markkontorets forslag

Mot redovisad bakgrund foreslér kontoret att markndmnden 6verlimnar och
aberopar kontorets tjdnsteutlatande som remissvar pé detaljplaneforslaget,
samt att mark anvisar mark till for bostider mm inom fastigheterna
Midsommarkransen 1:1 och Héagerstensdsen 1:1 i Midsommarkransen och
Higerstensésen till JM AB.

SLUT
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