TIANSTEUTLATANDE

MARKKONTORET Dnr M2006-511-00122
2006-01-23

Kontaktperson Till

Gustaf Schneidler Marknidmnden 2006-02-16

Ytterstad

Telefon: 08-508 263 35
gustaf.schneidler@mk.stockholm.se

Overenskommelse om exploatering for bostider inom
fastigheten Timotejen 17 mm i Midsommarkransen och
Vastberga med SSM Bygg & Fastighets AB.
Genomforandebeslut

Forslag till beslut

1. Markndmnden godkénner genomforandet av exploatering inom
Timotejen 17 mm omfattande investeringsutgifter om ca 8 mnkr och ger
kontoret i uppdrag att genomfora projektet.

2. Marknidmnden ger kontoret i uppdrag att triffa 6verenskommelse om
overlételse av mark och exploatering mellan markndmnden och SSM
Bygg & Fastighets AB avseende Timotejen 17 mm med en
forsdljningsinkomst om ca 25 mnkr enligt vad som anges i kontorets
tjédnsteutlatande, samt ger kontoret 1 uppdrag att vidta erforderliga
atgéarder for genomforandet av forsiljningen.

3. Némnden forklarar beslutet omedelbart justerat.

Goran Langsved

Gunnar Jensen

Sammanfattning

Projektet utgor den forsta etappen av tva i anslutning till fastigheten
Timotejen 17, pd mark tillhorig SSM samt pd mark markanvisad av staden
(GFN 2004-03-23). Tva nya kvarter uppfors med femvaningsbebyggelse om
ca 150 bostadslagenheter och en dldre industribyggnad byggs om frén kontor
till 50 bostadsldgenheter. Projektet omfattar investeringsutgifter om ca 8
mnkr och forséljningsinkomster om ca 25 mnkr. Expertradet kommer att
behandla drendet 2006-02-08. Kontoret 6nskar omedelbar justering for att
undvika att antagandet av detaljplanen for Timotejen mm fordrdjs.

Bilaga 1: Overenskommelse om dverlételse av mark och exploatering inom
Timotejen 17 mm.
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Bakgrund

Telefonplansomrédet i stadsdelarna Midsommarkransen och Vistberga
genomgar en stor fordndring fran att for nagra ar sedan varit ett inhdgnat
industriomrade till att bli ett blandat omréde for bostdder och andra
verksamheter. Ambitionen dr skapa en ny arsring av sammanhingande
stadsmiljo som knyter an till de dldre delarnas struktur med nya gator,
parker, torg och bebyggelse, samtidigt som en del dldre bebyggelse sparas.
Sammantaget utgor projekten kring Telefonplan bra exempel pé att anvénda
exploaterad och tidigare ianspraktagen mark for bostadsbebyggelse.

Det aktuella projektet dr beldget vid korsningen av Tellusborgsvédgen och
Midsommarvigen. Den befintliga bebyggelsen som huvudsakligen bevaras
utgors av industribyggnader fran dren 1913-52. Projektet innehaller ca 150
lagenheter i1 tvd nya bostadskvarter med femvaningsbebyggelse och
diaremellan en angoringsgata. I bottenvéningarna anldggs parkeringsgarage.
Ytterligare ca 50 nya ldgenheter tillskapas genom ombyggnad av ett
befintligt kontorshus. Projektet omfattar del av fastigheten Timotejen 17
samt fastigheterna Midsommarkransen 1:16 och 1:17, vilka dgs av SSM
Bygg och Fastigheter. I projektet ingar ocksa del av fastigheten Timotejen
19, vilken édgs av Fastighets AB Mikrofonen (AFA) samt delar av
fastigheterna Midsommarkransen 1:1 och Véstberga 1:1, vilka dgs av
Staden.

.| Nybyggnad
1 av bostdder

Ombyggnad
till bostider

Nya bostadskvarter saihi ombyggnad till bostdder.
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Tidigare beslut

Stadsbyggnadsnimnden godkidnde redan i december 2001 ett start-PM for
omradet kring Telefonplan, men da konjunkturskdl mm dndrat
forutsittningarna i omrédet, behandlade stadsbyggnadsnamnden 2003-09-04
arendet pa nytt och beslutade om inriktningen for det fortsatta arbetet. Ett
programforslag for utveckling av Telefonplansomradet togs fram och
remissbehandlades i1 gatu- och fastighetsnamnden den 23 mars 2004.
Samtidigt markanvisades berdrda delar av stadens mark i det hér aktuella
projektet till SSM Bygg och Fastighets AB. Den 25 november 2004
beslutade stadsbyggnadsndmnden att godkénna redovisningen av
programsamradet samt att uppdra at SBK att paborja detaljplaneringen i
omradet.

Den 14 december 2004 godkénde gatu- och fastighetsnimnden kontorets
forslag till intentionsavtal med fastighetsdgarna 1 omradet rorande
kostnadsfordelningen for gatuupprustningarna som foranleds av
exploateringen 1 omrédet.

Detaljplanen for det aktuella omradet remissbehandlades i markndmnden
den 31 maj 2005. Stadsbyggnadskontoret har direfter stillt ut planen och
raknar med ett antagande den 23 februari 2006.

Overenskommelse om exploatering, genomférande

Ett forslag till overenskommelse om dverldtelse av mark och exploatering
har upprittats mellan Staden och SSM Bygg och Fastighets AB (bilaga 1).
Staden overléter ca 3 800 kvm av Midsommarkransen 1:1 som ska dverforas
till Timotejen 17. K&peskillingen blir ca 24,7 mnkr. Kopeskillingen har
berédknats utifrdn ett pris om 3650 kr/kvm byggritt (ljus BTA).

SSM Bygg och Fastighets AB ansvarar for genomforandet inom den
blivande kvartersmarken. Byggnationerna omfattas av restriktioner med
anledning av tunnelbanan som stricker sig under den tillkommande
bebyggelsen. Byggherren ska darfor traffa ett avtal med AB Storstockholms
lokaltrafik (SL) och Stockholms léns landsting som reglerar de kostnader
som kan uppkomma for SL m fl, d&taganden géllande SL:s krav pa utforandet
samt Ovriga atgirder. Staden skall ersitta byggherren for de
vibrationsddmpande atgérder som erfordras med anledning av nérheten till
tunnelbanan inom den mark som Staden Overléter till byggherren.

Byggherren ska efter 6verenskommelse med Liljeholmens stadsdelsndamnd
projektera, bygga och med hyresritt upplata 6 st. enrumslédgenheter med

tillhérande gemensamma utrymmen som gruppbostad (c:a 450 m> BTA).

Byggherren ska uppléta bostdderna med bostadsritt. Byggstart berdknas
kunna ske andra kvartalet 2006. Expertradet kommer att behandla drendet
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2006-02-08, dnr 2005-0384-466. Nasta beslutstillfalle for namnden blir nir
genomforandebeslut ska fattas for den andra utbyggnadsetappen.

Konsekvenser av projektet

Storre delen av planomradet dr redan ianspraktaget for bebyggelse,
parkering eller gata. Naturmark &terfinns dock i den dstra delen av
planomradet. Spriangning i naturmarken for ett av de nya bostadskvarteren
kommer att erfordras. Ett fatal storre trid kommer att behova fillas.
Naturmarken ska aterstéllas efter sprangning. Med detta avses att
bortsprangd mark ska terfyllas och planteras mot huset.

Inom den blivande kvartersmarken har ett flertal verksamheter funnits som
hanterat miljofarliga &mnen. En 6versiktlig markmiljéundersékning har
gjorts med borrprovtagningar i de omradden dér det utifran den historiska och
nuvarande anvindningen finns misstanke om fororening. Undersokningen
visar att det forekommer olje- och tungmetallfororeningar inom omradet.
Staden har dérefter gjort provtagningar och utredningar for att klarldgga
behovet av efterbehandlingsatgérder samt tagit fram en handlingsplan for
den fortsatta hanteringen som kommer att genomforas av byggherren i
samrad med miljoforvaltningen.

Planomradet bestér till stor del av redan hardgjorda markytor, varfor
infiltration av dagvatten inte bedoms lampligt. Istédllet bor dtgdrder som
fordrojer dagvatten 1 mojligaste man anvéndas.

Planen innebir att knappt 60 bilplatser pa befintlig allmin markparkering
invid Midsommarvigen forsvinner. Dessa platser kan delvis ersittas inom
ramen for det berdknade parkeringsdverskottet pa kvartersmark. Genom
effektivisering av befintlig allmén parkering pd en yta mellan
Vattenledningsvigen och Midsommarvédgen samt genom utdkning av antalet
bilplatser ldngs Tellusborgsvigen tillskapas ca 30-40 nya bilplatser.

SSM planerar for ytterligare en utbyggnadsetapp pa tomtens dvre niva, mot
E4:an. Dar kommer fyra punkthus kopplas samman med inglasade
balkonger som skapar en tyst sida, sldpper in solljuset och bildar gérdsrum
tillsammans med befintlig L-formad byggnad. I avvaktan pa denna etapp ska
en bullerskdarm uppforas mellan byggnaden som é&r foremal for
ombyggnation och markparkeringen sydost om denna sa att de bullervéirden
som detaljplanen kriver sékerstélls. Bullerddimpande atgérder ska dven ske i
form av titning av befintligt parkeringsdédck pa Timotejen 19, sydost om
markparkeringen.

Gronkompensation sker i enlighet med besluten om markanvisning och
remissvaret pa planforslaget genom upprustning av Midsommarparken vid
Midsommarkransens tunnelbanestation. I upprustningen ingar foryngring
och beskérning av trdd, nyplantering av trdd och buskytor. Upprustningen
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berdr dven Svandammsvégen vid Midsommarparken med avsmalning av
kdrbanan och nyplantering av trdd. Som gronkompensation utfors dven
skotsel av naturmark i1 anslutning till planomrédet. Kompensationsdtgidrderna
géller bade denna och kommande etapp, men utfors i samband med den
forsta etappen.

Ekonomi

For byggnationen pé egen mark ska SSM betala ett exploateringsbidrag till
Staden for gatuupprustningar i Telefonplansomradet vilka dr nodvéandiga for
omrédets fortdtning, i enlighet med intentionsavtal for Telefonplansomradet
(GFN 2004-12-16) och det uppfoljande Ramavtalet f6r samma omrade som
kommer att beslutas om parallellt med detta genomférandebeslut.

Kontoret redovisar de ekonomiska forutséttningarna for projektet, dels med
en exploateringskalkyl, dels med de budgetmaissiga konsekvenserna.

Exploateringskalkyl, prisniva 2005 (mnkr)

Utgifter (-)

Vibrationsisolering -3,5
Gronkompensation -1,5
Ledningsomléggning -1,4
Administration -0,7
Marksanering -0,3
Utredning -0,3
Summa utgifter -7,7
Inkomster

Markforsiljning 24,7
Summa inkomster 24,7
Resultat 17,0

De sammanlagda utgifterna berdknas till ca 7,7 mnkr, varav 0,8 mnkr ar
upparbetat. Utgifterna avser frimst vibrationsisolering (3,0 mnkr),
kompensationsatgirder for ianspraktagen gronyta (1,5 mnkr) och
ledningsomliggningar (1,4 mnkr). Projektet berdknas ge ca 17 mnkr i
overskott till staden.

Budgetkonsekvenser
Investeringsbudget

Investeringsutgifterna for genomforandet berdknas till ca 8,1 mnkr i I6pande
prisniva. Utfallet 6ver aren berdknas bli enligt nedanstaende tabell:

Ack
t.o.m.
Mnkr 2005 2006 2007 2008 Senare | Totalt
Utgifter (-) -0,8 -7,2 -0,1 -8,1
Inkomster (exkl. forsiljning) - - - - - -
Nettoutgift (-) /-inkomst -0,8 -7,2 -0,1 -8,1
Forséljningsinkomst 24,7
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Stadens utgifter/inkomster for exploatering finansieras via markndmndens
investeringsbudget och medel berdknas kunna inrymmas i ndmndens budget
for 2006 och plan for 2007-2008.

Vissa utgifter i samband med ledningsomlédggningarna finansieras via budget
for de ledningsidgande bolagen.

Driftbudget
Drift- och underhallskostnaderna inom trafikndmndens respektive

Liljeholmens stadsdelsndmnds ansvarsomrade beddms i princip vara
oforandrade efter genomforandet av projektet.

Kapitalkostnaderna' berdknas uppgé till ca 166 tkr per Ar.

Kostnad/intikt per ar Tkr
Kapitalkostnad rénta (-) -104
Kapitalkostnad avskrivning (-) -62

Risker och osakerhetsfaktorer
Kostnaderna for vibrationsisolering ar svaruppskattade.

Markkontorets synpunkter

Kontoret foresldr att nimnden godkdnner investeringsutgifter om ca 8 mnkr
och en forséljningsinkomst om ca 25 mnkr samt bilagda forslag till
overenskommelse om Overlatelse av mark och exploatering och ger kontoret i
uppdrag att vidta erforderliga atgérder for att genomfora markforséljningen
och projektet. Kontoret 6nskar omedelbar justering for att undvika att
antagandet av detaljplanen for Timotejen mm fordro;s.

SLUT

! Kapitalkostnaderna (rinta pa markanliggning) minskar successivt dren framover i takt
med avskrivningen
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