TIANSTEUTLATANDE
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2006-04-28

Kontaktperson Till

Gustaf Schneidler Marknamnden 2006-05-23

Ytterstad

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

Overenskommelse om éverlatelse av mark och
exploatering for bostader och forskola/skola inom
fastigheten Telefonfabriken 1 mm i Midsommarkransen och
Hagersten med JM AB och Fastighets AB Telefonfabriken.
Genomfdrandebeslut

Forslag till beslut

1. Markndmnden godkénner genomforandet av exploatering inom
Telefonfabriken 1 mm omfattande investeringsutgifter om ca 7,1 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
Fastighets AB Telefonfabriken och JM AB avseende Telefonfabriken 1
mm med en forséljningsinkomst om ca 10,5 mnkr enligt vad som anges
1 kontorets tjdnsteutlatande, samt ger kontoret i uppdrag att vidta
erforderliga atgirder for genomforandet av markforséljningen.

Goran Lingsved

Gunnar Jensen

Sammanfattning

Projektet ingér i programomradet for ca 2 000 ldgenheter och 70 000 kvm
lokaler vid Telefonplan och utgdr den forsta av flera etapper for ny
bostadsbebyggelse inom kv Telefonfabriken, vilka planeras i samarbete
mellan fastighetsdgaren Fastighets AB Telefonfabriken (AP Fastigheter) och
byggherren JM AB. Projektet innefattar tre nya huskroppar i fem vaningar
med totalt ca 110 bostadsrittsldgenheter inom del av fastigheten Telefon-
fabriken 1, samt inom del av anslutande mark tillhdrig Staden, vilken
markanvisades till JM 1 samband med planremissen. JM genomfor och
bekostar bostadsbyggnationen. Inom projektet mojliggdrs dven en ny
fristdende forskole/skolbyggnad i tva vaningar, d&ven den inom del av
fastigheten Telefonfabriken 1, samt inom del av anslutande mark tillhorig
Staden. Stadens mark utgér en mindre del av den blivande kvartersmarken,

Bilaga 1: Overenskommelse om dverlételse av mark och exploatering inom
kv Telefonfabriken mm i Midsommarkransen och Hagerstenséasen.
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varfor den ska forséljas till JM respektive AP. Projektet omfattar
investeringsutgifter om ca 7 mnkr och forsiljningsinkomster om ca 10,5
mnkr. Expertrddet behandlade drendet den 22 mars 2006, dnr M06-384-417.

Bakgrund

Telefonplansomréadet 1 stadsdelarna Midsommarkransen och Véstberga
genomgar en stor fordndring fran att for ngra ar sedan varit ett inhdgnat
industriomrade till att bli ett blandat omrade for bostdder och andra
verksamheter. Ambitionen dr att skapa en ny arsring av sammanhéngande
stadsmiljo som knyter an till de dldre delarnas struktur med nya bostéder,
kontor, gator, parker och torg, samtidigt som en del dldre bebyggelse sparas.
Sammantaget utgor projekten kring Telefonplan bra exempel pa att anvdnda
exploaterad och tidigare ianspréktagen mark for bostadsbebyggelse.

Det aktuella projektet utgdr den forsta av flera detaljplaneetapper for ny
bostadsbebyggelse inom kv Telefonfabriken, vilka planeras i samarbete
mellan fastighetségaren Fastighets AB Telefonfabriken (AP Fastigheter) och
byggherren JM AB. Projektet innefattar tre nya huskroppar i fem vaningar
med totalt ca 110 bostadsrittsldgenheter. I byggnadernas bottenvéning
skapas mojlighet till lokaler for butiker och kontor. Under bostadshusen
anldggs parkeringsgarage. Tva befintliga byggnader, ”panncentralen” och
”snickeriet”, bevaras. Snickeriet blir mojligt att anvéinda som kontor samt
skola eller forskola. Aven en ny byggnad for kontor, skola och forskola
avses att planeras for 1 en egen detaljplan norr om snickeriet, pd samma plats
dér det tidigare i den hér aktuella planen planerades for ett bostadshus.
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Den befintliga och tillkommande bebyggelsens ldge i kvarteret Telefonfabriken.
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Forutom den av AP édgda fastigheten Telefonfabriken 1 omfattar projektet
anslutande delar av Midsommarkransen 1:1 och Hégerstenséasen 1:1, vilka
markanvisades till JM i samband med planremissen. Aven Gaspennan 1, en
barnstugetomt som aldrig tagits i ansprak, berdrs av projektet pa sa vis att
fastigheten genom den nya detaljplanen overfors till naturmark.

Tidigare beslut

SBN godkénde redan i december 2001 ett start-PM for omradet kring Te-
lefonplan, men d& konjunkturskdl mm dndrat forutséttningarna i omrédet,
behandlade SBN érendet pad nytt i september 2003 och beslutade om
inriktningen for det fortsatta arbetet. Ett programforslag for utveckling av
Telefonplansomradet togs fram och remissbehandlades i GFN den 23 mars
2004. Den 25 november 2004 beslutade SBN att godkédnna redovisningen av
programsamradet samt att uppdra at SBK att paborja detaljplaneringen i
omrédet.

Den 14 december 2004 godkdande GFN kontorets forslag till intentionsavtal
med fastighetsdgarna kring Telefonplan rérande kostnadsfordelningen for
gatuombyggnaderna som foranleds av exploateringen i omradet. Den 15
december 2005 godkdinde MN genomforandet av den forsta
gatuombyggnadsetappen och den 16 februari 2006 godkéndes
genomforandet av resterande etapper. Totalt berdknas gatuombyggnaderna
ge investeringsutgifter om ca 49,5 mnkr och investeringsinkomster om ca
33,4 mnkr. Kostnadsfordelningen mellan fastighetsdgarna, inklusive Staden,
lades 1 det sistndmnda drendet fast i ett ramavtal som ersétter och fullfoljer
intentionsavtalet.

Detaljplanen for det aktuella omradet remissbehandlades i MN den 23 juni
2005. SBK har dérefter stillt ut planen och rdknar med att den godkénns i
SBN den 18 maj 2006 for att sedan antas i KF den 4 september 2006.

Overenskommelse om exploatering, genomférande

Ett forslag till 6verenskommelse om Gverlatelse av mark och exploatering
har uppréttats mellan Staden, AP och JM (bilaga 1). Staden 6verlater ca
3000 kvm av Midsommarkransen 1:1 och Hégerstensasen 1:1 till AP och JM
som ska uppfora bostédder respektive forskola/skola. Den sammanlagda
kopeskillingen ér ca 10,5 mnkr. AP avser att till JM Overlata resterande delar
av den blivande bostadsfastigheten, ca 4 500 kvadratmeter av fastigheten
Telefonfabriken 1, enligt ett sérskilt avtal.

JM, som ansvarar for bostadsbyggnationen inom den blivande

kvartersmarken, ska efter 6verenskommelse med Liljeholmens
stadsdelsndmnd projektera, bygga och med bostadsritt upplata 6-10 mindre
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lagenheter for servicebostdder samt en tillhdrande personallokal, som
alternativt kan komma att upplétas med hyresritt.

Tidigare under planarbetet var tanken att AP, som &ger fastigheten
Telefonfabriken 1, efter 6verenskommelse med Liljeholmens
stadsdelsndmnd skulle projektera, bygga och uppléata permanenta lokaler for
skola eller forskola i atta avdelningar pa en yta av ca 1600 kvm BTA inom
det befintliga kontorshus (’snickeriet”, se bild s. 2) som i detaljplanen fér
delvis dndrad anvdndning. Nu dr parterna dock dverens om att istillet bygga
en ny fristdende skol/forskolebyggnad med sex avdelningar i tva véningar,
ca 1050 kvm BTA, norr om snickeriet, pd samma plats déir det tidigare under
planarbetet planerades for ett bostadshus med 27 ldgenheter i fem véningar.
Denna plats avses undantas i den aktuella detaljplanen och istillet med
enkelt forfarande planldggas i en egen plan. Tillaten markanviandning
planeras bli skola, forskola och kontor.

JM avser upplata bostdderna med bostadsritt. Byggstart berdknas kunna ske
under hosten 2006. Forsta inflyttning berdknas kunna ske sommaren 2008.
Expertradet behandlade drendet 2006-03-22, dnr M06-384-417. Nésta
beslutstillfille for nimnden blir nér detaljplan for nédsta utbyggnadsetapp
inom Telefonfabriken 1 ska remissbehandlas.

Konsekvenser av projektet

Exploateringsomréadet bestar idag till storsta delen av privatdgd kvartersmark
med industribebyggelse, gator och parkeringsytor. En mindre del av den
tillkommande bebyggelsen uppfors pa naturmark, till stor del privatdgd, men
dven parkmark berors. Naturmarken utgor en del av den sydvénda
forkastningsbrant som stracker sig fran Hagerstenséasen till Nackareservatet.
Omradet har varit vil skyddat bakom den tidigare industribebyggelsen och
det har utvecklats med gammal ek och tall samt vil utvecklade skogsbryn.
Stora anstrdngningar har gjorts for att minimera den tillkommande
bebyggelsens intrdng i naturmarken. En langre stracka av skogsbrynet har
kunnat bevaras orord d& huskropparna flera ganger under planarbetets ging
justerats i lige. Dock ir springning i naturmarken oundviklig. Aterstillning
sker genom att bortsprangd mark aterfylls och planteras mot husen. De
gamla tallarna och ekarna i niarheten av panncentralen ska i mojligaste man
bevaras, men ett antal storre trdd kommer att behova féllas. Intrdnget och
paverkan péd naturmarken bedoms inte paverka kvaliteten for det storre
naturomradet.

En gangvig foljer ldngs med forkastningsbrantens nedre, nagot planare del.
Foreslagen bebyggelse placeras pa ett par strackor pa eller helt néra
géngvigen. Staden kommer att flytta gdngvégen i dessa ldgen samtidigt som
den befintliga gdngvigen rustas upp.
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I planomradets norra del ligger fastigheten Gdspennan 1 (se bild s. 2).
Gaspennan dr en obebyggd tomt for daghem som ligger mitt i den vardefulla
naturmarken. I den nya detaljplanen 6vergar fastigheten Gispennan 1 frén
att vara daghemstomt till att bli naturmark. Idag finns en mindre lekplats
inom fastigheten. [ samband med att de nya bostidderna uppfors kommer en
ny lekplats att anldggas dér. Vardet av att bevara hela forkastningsbranten
med naturmark som en helhet 4r mycket stort. Ett obrutet naturstrék &r en
mycket hog kvalitet da det fungerar som en viktig gronkorridor med hog
biologisk mangfald. For att ytterligare utveckla de fina kvaliteter som finns i
naturomradet kommer réjning och gallring av dir uppvuxen slyvegetation
att genomfGras. Dessa atgirder, att daghemstomten blir naturmark, att en ny
lekplats anldggs och att rojning och gallring sker i naturomradet, utgér som
helhet gronkompensation for denna och kommande etapper med
bostadsexploatering inom kvarteret Telefonfabriken.

Lokalt omhéindertagande av dagvatten skall ske genom infiltration dér sa &r
mojligt, kombinerat med atgirder som fordrojer dagvattnet.

Miljotekniska undersokningar visar att tidigare verksamheter inom Telefon-
fabriken 1 till viss del fororenat jord, grundvatten och konstruktioner pa
fastigheten. Marken é&r fororenad av bland annat klorerade 16sningsmedel
(trikloretylen), vilka dock ej bedoms kunna orsaka negativa milj6- eller
hilsoeffekter. Massor fran tidigare bensinstationsanlaggningar vid
nuvarande Ture Wennerholms Torg har tidigare schaktats upp och
transporterats till deponi.

Buller inom planomradet orsakas framst av trafiken pd LM Ericssons vag.
Trafikbullret har berdknats till ekvivalenta nivaer uppemot 61 dB(A) och
maximalnivaer uppemot 83 dB(A) vid den mest utsatta fasaden. For
nybyggnationen tillimpas det av det av Staden och ldnsstyrelsen utarbetade
“avtegsfall B”, med hilften av boningsrummen mot tyst sida.

All parkering till de nya bostdderna ska ske pa tomtmark med 0,7 platser per
lagenhet. De nya bostadshusen far sin parkering i ett garage med ca 80
platser under byggnadernas gérd. Parkering for skolan/forskolan anordnas
som markparkering invid panncentralen. Ett mindre antal besoksplatser
tillkommer ocksa langs den nya kvartersgatan (Huvudfabriksgatan).
Parkering for verksamheterna i ”snickeriet” 16ses med markparkering i
anslutning till byggnaden. Ett visst samutnyttjande av bilplatser for bostader
och verksamheter utreds ocksa for Telefonfabriksomradet.

Ekonomi

For byggnationen pé egen mark ska AP betala ett exploateringsbidrag till
Staden for gatuombyggnader i Telefonplansomradet vilka dr nddvandiga for
omradets fortdtning, 1 enlighet med intentionsavtal for Telefonplansomradet
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(GFN 2004-12-16) och det uppfoljande ramavtalet for samma omrade (MN

2006-02-16).

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

Exploateringskalkyl, prisniva 2006 (mnkr)

Utgifter (-)

Lekparken Géspennan -3,0
Anléggande av parkvég och skdtsel av naturmark -1,4
Administration -1,4
Utredning -0,4
Projektering -0,3
Summa utgifter -6,5
Inkomster

Markforséljning 10,5
Summa inkomster 10,5
Resultat 4,0

De sammanlagda utgifterna berdknas till ca 6,5 mnkr, varav 1,0 mnkr ar
upparbetat. Utgifterna avser frimst lekparken Géspennan (3 mnkr),
anldggande av parkvig och skotsel av naturmark (1,4 mnkr) och
administration (1,4 mnkr). Projektet berdknas ge ca 4,0 mnkr 1 dverskott till

Staden.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget

Investeringsutgifterna for genomforandet berédknas till ca 7,1 mnkr och
investeringsinkomsterna till ca 10,5 mnkr 1 16pande prisniva. Utfallet dver

aren berdknas bli enligt nedanstaende tabell:

Ack
t.o.m.
Mnkr 2005 2006 2007 2008 Senare | Totalt
Utgifter (-) -1,0 -1,2 -4,2 -0,3 -0,4 -7,1
Inkomster (exkl. forsiljning) - - - - - -
Nettoutgift (-) /-inkomst -1,0 -1,2 -4,2 -0,3 -0,4 -7,1
Forsdljningsinkomst 10,5

Stadens utgifter/inkomster for exploatering finansieras via markndmndens
investeringsbudget och medel berdknas kunna inrymmas i némndens budget

for 2006 och plan for 2007-2008.
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Driftbudget
Drift- och underhallskostnaderna inom trafikndmndens respektive

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

Kapitalkostnaderna' berdknas uppgé till ca 517 tkr per r.

Kostnad/intikt per ar tkr
Kapitalkostnad rénta (-) -323
Kapitalkostnad avskrivning (-) -194

Risker och osdkerhetsfaktorer
Inga specifika risker eller osékerhetsfaktorer bedoms foreligga.

Markkontorets synpunkter

Kontoret foresldr att nimnden godkénner investeringsutgifter om ca 7,1
mnkr och en forsiljningsinkomst om ca 10,5 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.

SLUT

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