Utlatande Rotel | (Dnr KS 2021/1584)

Markanvisning for bostader inom del av fastighe-
terna Midsommarkransen 1:1, Vastberga 1:1 m.fl. till
Amasten Fastighets AB, Stena Fastigheter Stock-
holm AB samt AB Industricentralen Telefonplan,
projekt Centrala Telefonplan

Reviderat inriktningsbeslut
Hemstallan fran exploateringsnamnden

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméktige beslutar f6ljande.

1. Inriktningen for projekt Centrala Telefonplan godkénns.

2. Exploateringsndmnden medges rétt att fortsétta planera forutséttning-
arna for exploatering inom fastigheterna Midsommarkransen 1:1,
Vistberga 1:1 med flera for projekt Centrala Telefonplan, till en inve-
steringsutgift upp till 60 mnkr, som underlag for ett kommande ge-
nomforandebeslut.

3. Utgifterna for ar 2022 ska rymmas inom ndmndens investeringsbud-
get. Utgifterna for kommande &r behandlas i budget for 2023.

Foredragande borgarradet Anna Konig Jerlmyr anfor féljande.
Arendet

Exploateringsnimnden beslutade den 25 november 2021 om reviderad inrikt-
ning for projektet Centrala Telefonplan och markanvisningar for bostader till
Amasten Fastighets AB, Stena Fastigheter Stockholm AB och Industricentra-
len Telefonplan inom fastigheterna Vistberga 1:1, Midsommarkransen 1:1,
Midsommarkransen 1:14 och Vinrankan 2.



Arendet har hemstillts till kommunfullmiktige for godkéinnande da utgif-
terna bedoms overstiga 300 miljoner kronor i enlighet med stadens investe-
ringsregler.

Beredning

Arendet har initierats av exploateringsnimnden och remitterats till stadsled-
ningskontoret.

Stadsledningskontoret konstaterat att projektet i detta inledande skede upp-
visar relativt goda ekonomiska forutséttningar.

Mina synpunkter

Liksom stadsledningskontoret ser jag ocksé positivt pa projektet Centrala Tele-
fonplan, vilket bidrar med 800 till 1 000 bostéder, cirka 1 500 arbetsplatser, lo-
kaler for centrumédndamal samt forskolor i ett mycket bra kollektivtrafiklage.
Det ar likaledes positivt att projektet uppvisar relativt goda ekonomiska forut-
séttningar i detta tidiga skede. Av exploateringskontorets tjdnsteutlatande
framkommer det att det finns stora osdkerheter kopplat till bl.a. dverdack-
ningskonstruktioner som innebér stora investeringsutgifter. Jag instimmer i
kontorets bedomning att dessa maste studeras noga under detaljplaneproces-
sen.

I 6vrigt hianvisar jag till stadsledningskontorets tjansteutlatande.

Bilagor
1. Markanvisning for bostéder inom del av fastigheterna Midsommarkran-
sen 1:1, Vistberga 1:1 m.fl.
2. Nuvérdeskalkyl
3. Nyckeltal

Borgarradsberedningen tillstyrker féredragande borgarradets forslag.

Séarskilt uttalande gjordes av borgarraden Karin Wanngéard, Jan Valeskog,
och Emilia Bjuggren (alla S) enligt f6ljande.

I planen foreslas i dagsldget endast forséljning av bostdderna samt att dessa upplats
med bostadsritt. Det ir beklagligt. Stockholm lider av en brist pa hyresritter. Over-
siktsplanen visar statistik sedan ar 2004. Ar 2018 var det forsta aret som det firdig-
stdlldes fler hyresrétter dn bostadsritter, alla andra ar har fler bostadsritter fardig-



stéllts. Utdver att det byggts for fa hyresratter har de borgerliga varje gang de styrt sta-
den sett till att tusentals hyresrétter ombildats, ndstan uteslutande de med 1ag hyra och
bra lage.

For att 1aka samman var stad och bygga ikapp bristen pa hyresrétter &r det sarskilt
viktigt att det byggs hyresritter i omrdden som idag domineras av sméahus och bostads-
ritter. Men istéllet for ta tillfdllet i akt 4r det aterigen bostadsritter som dominerar.

Dirutdver ar vi bekymrade dver den mycket hoga exploateringsgraden, som likt
det tidigare forslaget 4ven i denna utformning blir mycket hog. Vi ser uppenbara sva-
righeter att forena god boendemiljo, vind- och mikroklimat, liksom anpassning av riks-
intresset LM-staden och dess lokala kulturmiljovarden.

Sirskilt uttalande gjordes av borgarradet Clara Lindblom (V) enligt f6ljande.

Vinsterpartiet ser positivt pa denna bebyggelse och att det byggs lite hdgre hus pa
denna plats, samtidigt som hansyn tas till forskolemiljo och kulturhistoriska vérden.
Utvecklingen av detta omréade bor ocksa ske med varsamhet kring Midsommargarden,
som &r gronklassad.

Dessvirre ér det trakigt att kravet pd ekonomisk balans i separata projekt anvénds
for att motivera en ensidig bostadssammanséttning i form av bostadsrétter, istéllet for
att gora en helhetsbedémning av omradets behov och utvecklingsmdjligheter i ett hel-
hetsperspektiv. Det 4r mycket anmérkningsvért att bara 20 av de 550 nya bostédderna
som markanvisas i detta drende ar hyresrétter. Staden behover flera hyresritter och sér-
skilt sddana med hyror som dven en timvikarie, busschauffor eller ensamstaende for-
skolelédrare har rad att betala. Det behovs ocksa storre hyresritter for barnfamiljer och
mindre fysiskt tillgdngliga l4genheter for dldre och ménniskor med funktionsnedsatt-
ningar. Med tanke pa att det &r cirka 60% &gt boende i Midsommarkransen/Telefon-
plan &r det dannu mer anméarkningsvart att bara 4 procent av de nya bostéder blir hyres-
ratter. Darfor bor i forsta hand hyresritter prioriteras nér resterande delar av struktur-
planen som &r inom stadens mark och kommer markanvisas under 2022.

Information har tillkommit 1 d&rendet om att ett vard- och omsorgsboende i kvarter
2 och 3 ska utredas av bolaget som far markanvisning i kvarteren, men vi saknar en
tydlig referens till stadens dldreboendeplanering. Pé sikt befarar vi ocksa att stadens
radighet 6ver dldreboendeplatserna minskar, dd det kommunala huvudmannaskapet
har begrénsats av nuvarande majoritet.

Det hoga exploateringstalet gor att det kommer krévas mycket investeringar i bade
nya och befintliga gron- och rekreationsytor, liksom utékade medel till stadsdelsndmn-
dens drift och skdtsel av desamma. Detta géller dven lekplatser, parklekar, plaskdam-
mar etc. eftersom trycket pa dessa kommer att 6ka. Midsommargarden dér &ven biblio-
teket finns &r en institution i omradet som maste virnas. Eftersom byggnation pa 6ver-
dédckning dr bade dyrt och tekniskt komplicerat bor Gvervigas om det inte dr béttre att
ha uteytor pa dverddckningen och bygga husen pa fast mark. Offentlig service som
forskolor behover vara inplanerad fran borjan liksom gronytor och ordentligt tilltagna



forskolegardar samt utbyggd kollektivtrafik. Eftersom omradet kommer att innehalla
barns skolvégar bor det sarskilt prioriteras att det finns sékra barn- och cykelvinliga
gator i omrédet. For att kunna nd malsattningar om klimatneutralitet &r det dven viktigt
att staden bygger fler hus av tré.

Kommunstyrelsen delar borgarrddsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullméktige beslutar foljande.

1. Inriktningen for projekt Centrala Telefonplan godkénns.

2. Exploateringsndmnden medges rétt att fortsitta planera forutsittning-
arna for exploatering inom fastigheterna Midsommarkransen 1:1,
Vistberga 1:1 med flera for projekt Centrala Telefonplan, till en inve-
steringsutgift upp till 60 mnkr, som underlag for ett kommande ge-
nomforandebeslut.

3. Utgifterna for ar 2022 ska rymmas inom ndmndens investeringsbud-
get. Utgifterna for kommande ar behandlas i budget for 2023.

Stockholm den 23 februari 2022

P& kommunstyrelsens vignar:
ANNA KONIG JERLMYR

Hans Altsjo

Sarskilt uttalande gjordes av Karin Wanngérd, Jan Valeskog, Kadir Kasirga
och Emilia Bjuggren (alla S) med hénvisning till Socialdemokraternas sér-
skilda uttalande i borgarradsberedningen.

Sérskilt uttalande gjordes av Clara Lindblom och Rashid Mohammed (bada

V) med hinvisning till Vinsterpartiets sérskilda uttalande i borgarradsbered-
ningen.

Reservation anfordes av Martin Westmont (SD) enligt foljande.



Jag foreslar att kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar foljande.

Att avsla borgarradsberedningens forslag till beslut

Diérutover vill vi anfora foljande:
Projektet har sedan planeringen startade genomgétt flera fordndringar, bland annat vad
géller hushojder. Vi menar att 4ven det nu foreliggande forslaget infor en skala som ej
ar anpassad till omrédets karaktir och hoga virden. Det hade varit lampligt att ta ett
storre helhetsgrepp om stadsdelen och visa hur en hog exploatering gick att kombinera
med en mer sammanhallen bebyggelse i lagre skala. Den valda skalan och utform-
ningen ger erfarenhetsmaéssigt inte forutsattningar for en attraktiv, trygg och trivsam
stadsmil}o.

Ersittaryttrande gjordes av Lisa Palm (Fi) med hinvisning till Vénsterparti-
ets sdrskilda uttalande i borgarradsberedningen.



Remissammanstallning
Arendet

Det reviderade inriktningsbeslutet avser inriktning och fortsatta utredningar
kring utveckling av de centrala delarna av Telefonplan.

Planering pa platsen har pagétt sedan ar 2001. Fran borjan planerades for
fyra bostadskvarter om sammanlagt cirka 450 bostdder. Under 2016 foréndra-
des planeringen for ett av kvarteren till att innehalla tva skyskrapor som be-
namndes Tellus Towers. Ett tidigt samrad visade behov av omtag bland annat
for hantera forskolegéardarnas kvalitet och for battre anpassning till LM-staden
och dess kulturmiljovérden.

Ett nytt forslag till strukturplan som ersétter tidigare forslag redovisades for
stadsbyggnadsndmnden den 21 oktober 2021. Forslaget bedoms kunna ga ut pa
plansamrad hosten/vintern 2022. Strukturplanen avser ett omrade som utvid-
gats ndgot jaimfort med tidigare forslag och syftar till att mojliggora en stadsut-
veckling dér bostéder, kontor, handel och publika &ndamaél i en tét struktur for-
mar attraktiva, trygga och befolkade stadsrum.

Exploateringsndmndens investeringar bestar framst av iordningsstillande
av allmén plats i form av gator, torg, parker och rekreationsomréaden. I utgif-
terna ingér overdidckningskonstruktioner dver tunnelbanan vid Telefonplans
tunnelbanestation. Utgifterna beréknas uppga till cirka 1 275 miljoner kronor
och forsiljningsinkomsten till 1 681 miljoner kronor. Lonsamhetskalkylen re-
dovisar ett positivt nettonuvdrde om 253 miljoner kronor. Tdckningsgraden
uppgér till 121 procent.

Arendet har hemstillts till kommunfullmiktige for godkinnande da utgif-
terna bedoms overstiga 300 miljoner kronor i enlighet med stadens investe-
ringsregler.

Exploateringsnamnden

Exploateringsnimnden beslutade vid sitt sammantrdde den 25 november
2021 foljande.

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostédder inom del av fas-
tigheten Véstberga 1:1 till Amasten Fastighets AB och ger konto-
ret 1 uppdrag att traffa markanvisningsavtal enligt forslag i konto-
rets tjansteutlatande.

2. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostdder inom del av fas-
tigheterna Midsommarkransen 1:1 och Midsommarkransen 1:14



till Stena Fastigheter Stockholm AB och ger kontoret i uppdrag
att triffa foravtal och markanvisningsavtal enligt forslag i konto-
rets tjénsteutlatande.

3. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostdder, handel och for-
skola inom del av fastigheten Vinrankan 2 till AB Industricentra-
len Telefonplan och ger kontoret i uppdrag att traffa markanvis-
ningsavtal enligt forslag i kontorets tjénsteutlatande.

4. Exploateringsndmnden godkénner for sin del fortsatt utredning av
forutsattningarna for exploatering inom fastigheterna Midsom-
markransen 1:1, Vastberga 1:1 m.fl. samt foreslar att kommun-
fullméktige godkdnner projektet och ger exploateringsndmnden,
genom exploateringskontoret, i uppdrag att fortsétta utredning-
arna upp till 60 mnkr (inriktningsbeslut).

5. Exploateringsndmnden begér att stadsbyggnadsnimnden uppréttar
detaljplan for omrédet.

Reservation anfordes av Christina Wallmark (SD), bilaga 1.

Sdrskilt uttalande gjordes av Johan Nilsson m.fl. (M), Hampus Rubaszkin
(MP), Susanne Wicklund (C) och Torsten Lindstrom (KD), bilaga 1.

Sdrskilt uttalande gjordes av Emilia Bjuggren m.fl. (S), bilaga 1.
Sdrskilt uttalande gjordes av Susanne Urban (V), bilaga 1.

Exploateringskontorets tjidnsteutldtande daterat den 20 oktober 2021 har i
huvudsak féljande lydelse.

Sammanfattning

Exploateringskontoret och stadsbyggnadskontoret har tillsammans tagit fram en ny
strukturplan for de centrala delarna av Telefonplan som syftar till att mojliggora en
fortsatt utveckling av platsen, dér bostader, kontor, handel och publika &ndamaél i en
tét struktur formar attraktiva, trygga och befolkade stadsrum. En 6verddckning av
tunnelbanan intill tunnelbanestationen 6ppnar for nya kopplingar inom stadsdelen
och ger plats for ett samlande offentligt rum.

Strukturplanen, som togs upp i stadsbyggnadsndgmnden 2021-10-21 for
stdllningstagande innan plansamrad, bestar av en grupp hoga hus i 20-30
vaningsskala som integreras i en kvartersstruktur med légre bebyggelse i varierande
hojd, huvudsakligen for bostidder och kontor. Denna nya struktur, illustrerad i Bilaga
1, ersétter det tidigare planforslaget fran 2018 innehallande tva skyskrapor pa 78



respektive 58 vaningar. Den nya strukturen tar hénsyn till aspekter som framkommit
under det tidigare arbetet med detaljplanen, bl a kulturmiljé och forskolegardarnas
kvalitet. Forslaget avses detaljstuderas och bearbetas vidare och bedéms kunna ga ut
pa plansamrad under host/vinter 2022.

Sammanlagt innehaller strukturplanen ca 110 000 kvm BTA bebyggelse varav ca
80 000 kvm bostider/800-1000 bostdder och ca 23 000 kvm kontor vilket bedoms
kunna generera ca 1 500 arbetsplatser. Ovriga ytor fordelas mellan
centrumverksamheter och tva forskolor. Den planerade bebyggelsen ar indelad i elva
kvarter. Bostédder foreslds dér s& ar mojligt, dvs i kvarter 2, 3, 4 och 6 samt delvis i
kvarter 10. Utav dessa bostadskvarter ar 4 kvarter beldgna pa stadens mark och
motsvarar ca 60 000 kvm BTA/600 bostéder. Kontor foreslas i de lagen dar
bebyggelse skapar mervirden men dér bostéder inte 4r mojligt p g a buller, dvs i
kvarter 5 och 8. I kvarter 7 foreslas kontor eller studentbostéder dér s& ar mojligt.

I planen anges dven mark som behdver iordningsstédllas som allmén plats i form
av gator, torg, parker och rekreationsomraden for att sdkerstilla erforderliga friytor
och for att uppné planens syfte. Stadens investeringar bestar framst av
iordningsstéllandet av dessa ytor samt uppbyggnaden av 6verdacknings-
konstruktioner dster om Mikrofonvidgen som ska béara upp den allménna platsen 6ver
tunnelbanespéren

De markanvisningar som foreslas enligt detta utldtande avser de ca 550 bostéder
som ryms pa stadens mark inom kvarter 2, 4 och 10 och &r inringade i r6tt 1 Bilaga 1.

Avtalen som avses tecknas i enlighet med detta utldtande inkluderar dven Stena
Fastigheters privatdgda fastighet inom kvarter 3. Resterande delar av strukturplanen
dr inom stadens mark och kommer markanvisas under 2022.

Stena Fastigheter Stockholm AB och Amasten Bostidder AB (tidigare SSM
Fastigheter AB) ska efter fastighetsbildning forvarva marken for kvarter 2 respektive
kvarter 4 for 24 500 kr per kvm ljus BTA. Kommersiella ytor ska forvérvas for 6 500
kr per kvm BTA.

Inom kvarter 10 forslas en utbyggnad av befintlig tomtrétt for att mojliggora
expansion av befintlig livsmedelsbutik, ny forskola om fyra avdelningar samt ca 20
bostider upplétna med hyresratt. Marken ska upplatas med tomtratt till befintlig
tomtrittshavare, AB Industricentralen Telefonplan.

Samtliga byggherrar som foreslas enligt detta utldtande har valts genom
direktanvisning. Bade Stena Fastigheter Stockholm AB och Amasten fastigheter AB
var med i det tidigare planarbetet fran 2018 och stod kvar som intressenter till
markanvisning nir planeringen nu aterupptogs.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett 6verskott till staden.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet redovisar positivt net-
tonuvérde om 253 mnkr. De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva beréknas till
ca 1 275 mnkr. Projektets tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas
uppga till 121 procent. Forsaljningsinkomster berdknas till 1 681 mnkr.



Exploateringen kréver ny detaljplan. Ménga fragor kring utformning och
genomforande av 6verddckningen av tunnelbanan och de allménna ytorna kvarstar

och kommer utredas vidare under planarbetet.

P& grund av projektets komplexitet med en dverdickning av tunnelbanan kommer
utbyggand av allmén plats och kvartersmark goras i etapper. Utbyggnadstiden
berdknas uppta stora delar av planens genomforandetid. De osdkerheter som detta
medfor har beaktats med storre riskpaslag i projektkalkylen for allmén plats.

Expertradet har behandlat och godként drendet for kvarter 2 och 4 enligt detta ut-
latande 2021-10-14 (dnr E2020-03705) samt drendet for kvarter 10 enligt detta utla-
tande 2021-10-14 (dnr E2021-04200). Avstdmning har skett med stadsledningskon-
toret.

Bakgrund till markanvisningen

Pa platsen har planering pagatt sedan 2001. Fram till oktober 2015 planerades for
fyra bostadskvarter (kv 2-4 inom nuvarande strukturplan) om totalt ca 450 bostéder i
samarbete med Stena Fastigheter AB. Under 2016 fordndrades detaljplanen for kvar-
ter 4 till att innehalla tva skyskrapor om 78 respektive 58 véningar. Exploaterings-
ndmnden beslutade 2016-02-04 att ge en tidig markreservation till SSM Fastigheter
for skyskraporna, dven kallade Tellus Towers, och strax dédrefter gick stadsbyggnads-
ndmnden ut med detaljplanen pa tidigt samrad (se dven rubrik Tidigare beslut).

Efter det tidiga samrédet blev det tydligt att ett omtag behdvdes i planeringen for
att bl a hantera forskolegardarnas kvalitet och for att ta fram ett forslag béittre anpas-
sat till LM-staden och dess kulturmiljévédrden som ar av riksintresse.

I september 2020 beslutade stadsbyggnadsndmnden att ateruppta arbetet med de-
taljplanen samt att drendet redovisas i stadsbyggnadsndmnden infor nytt samrad. Ex-
ploateringskontoret och stadsbyggnadskontoret har nu arbetat fram ett nytt forslag
som tas upp i stadsbyggnadsndmnden 2021-10-21 for vilket nagra av kvarteren (2, 3,
4 och 10) speciellt behandlas i detta utlatande.

Béde Stena Fastigheter Stockholm AB och SSM Fastigheter AB (numera
Amasten Fastighets AB) var med i det tidigare planarbetet fran 2018 och stod kvar
som intressenter till markanvisning for byggnation av bostdder inom kvarter 2, 3 och
4 nér planarbetet aterupptogs 2020.

AB Industricentralen Telefonplan, befintlig tomtréttshavare till fastigheten
Vinrankan 2 som numera ingér i detaljplaneforslaget, har inkommit med en ansékan
om markanvisning for ny bebyggelse av bostidder om ca 20 hyresldgenheter och
forskola om fyra avdelningar med egen forskolegard.

Samtliga byggherrar som foreslas enligt detta utlatande har valts genom
direktanvisning.

Amasten Bostédder AB ir del av ett borsnoterat fastighetsbolag som forvérvar,
forvaltar och utvecklar fastigheter i tillvéxtorter i Sverige. Under 2020 forviarvade
bolaget bostadsutvecklaren SSM Holding AB. Bolaget har en lang erfarenhet av att
utveckla bostdder. Bolaget har dnnu inte fatt nagra markanvisningar frén staden men
SSM har de senaste 10 aren fatt 7 markanvisningar om totalt 820 ldgenheter.

Stena Fastigheter Stockholm AB ér ett dotterbolag till Stena Fastigheter AB som
dr ett av Sveriges stOrsta privata fastighetsbolag och har en lang erfarenhet av att



utveckla bostdder. SSM har de senaste tio dren fatt fyra markanvisningar om totalt
470 lagenheter.

AB Industricentralen Telefonplan &r ett dotterbolag till AB Industricentralen som
grundades 1929 och é&r ett familjedgt fastighetsbolag med inriktning pé
fastighetsforvaltning. Moderbolaget har ett mindre fastighetsbestand i Stockholm.
Bolaget har tidigare inte fatt nagra markanvisningar fran staden.

Strukturplanen, med tillhdrande planomrade som kommer att faststéllas senare i
planprocessen, bestar av totalt elva bostads- och kontorskvarter och &r i dagsldget till
storre delen obebyggt forutom ett underjordiskt garage som dgs av Stockholm Parke-
ring AB samt ett vardboende som &gs av Micasa Fastigheter AB. For omradet géller
totalt tolv olika detaljplaner som framst dr avsedda for allmént dndamal och garage.

i
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Projektomrddet i bldtt som idag till stérre delen dr obebyggd mark.

I 6vrigt &r centrala Telefonplan en del av bade Midsommarkransen och Vistberga
dar gransen mellan de tva stadsdelarna gér i mitten av planomradet, se bild nedan.
Utanfor planomréadet och i Telefonplan i 6vrigt har staden inga pagaende projekt for-
utom upprustning av Teaterparken. Daremot finns en del pagaende privatmarkspro-
jekt som innehaller byggnation av bostéder, dels inom projektet Telefonfabriken norr
om Telefonvigen dels inom projektet Timotejen intill och lingsmed E4/E20.
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Tidigare beslut

Exploateringsndmnden beslutade 15 november 2007 att ge en tidig markreserva-
tion till Stena Fastigheter med ett forslag om att 6verddcka tunnelbanestationen.

Exploateringsndmnden tog ett inriktningsbeslut den 12 december 2012 om mar-
kanvisning for bostéder och handel till Stena Fastigheter med en partiell 6verdack-
ning av tunnelbanesparet vid Telefonplan. Namnden beslutade dven om att 1ata kon-
toret fortsdtta utredningsarbetet upp till 5 mnkr.

Stadsbyggnadsndmnden beslutade den 12 juni 2014 att planarbete skulle péborjas
for Telefonplan.

Exploateringsndmnden beslutade den 4 februari 2016 om en tidig markreserva-
tion for bostidder och kommersiella ytor inom delar av fastigheten Midsommarkran-
sen 1:1 och Véstberga 1:1 till SSM Fastigheter AB samt gav kontoret i uppdrag att
fortsétta utredningsarbetet och aterkomma med forslag till markanvisning och inrikt-
ningsbeslut. Den tidiga markreservationen avsag ett av kvarteren i Telefonplan som
under 2012 markanvisades till Stena Fastigheter.

Stadsbyggnadsndmnden beslutade den 15 mars 2016 att fortsétta planprocessen
for centrala Telefonplan enligt ett nytt forslag inklusive tva hoga byggnader, "Tellus
Towers”, om 78 respektive 58 véningar.

Exploateringsndmnden tog ett reviderat inriktningsbeslut den 12 oktober 2017 om
att fortsatta utredning av forutsittningarna for exploatering inom Telefonplan upp till
80 mnkr forutsatt ett godkdnnande av kommunfullmaéktige. Beslutet inneh6ll dven en
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tidig markreservation for bostdder, kommersiella ytor till Stena Fastigheter och SSM
Fastigheter AB. Beslutet ersatte inriktningsbeslutet fran 2012.

Stadsbyggnadsndmnden beslutade 24 september 2020 att fortsétta planarbetet en-
ligt ett alternativt forslag med kluster av hdga hus om ca 20-30 vaningar samt att ut-
oka planomradets ndgot for att inrymma lokaler samt alternativa placeringar av fri-
stdende forskolor.

Exploateringsndmnden beslutade 17 december 2020 ge NCC Property Develop-
ment AB en tidig markreservation for kontor inom del av Véstberga 1:1 (kvarter nr 5
inom planomrédet, se Bilaga 1).

Stadsbyggnadsndmnden beslutade 21 oktober 2021 om stéllningstagande om
strukturplan infor plansamrad for Centrala Telefonplan.

Detta reviderade inriktningsbeslut ersitter tidigare reviderade inriktningsbeslut
fran 2017.

Markanvisningar och strukturplanens utformning

Strukturplanen innehéller elva kvarter, som finns illustrerade i Bilaga 1. Exploa-
teringskontoret bedomer tillsammans med stadsbyggnadskontoret utifran tidigare ge-
nomforda utredningar samt nya forstudier att det bebyggelseforslag som strukturpla-
nen anger dr genomforbart ur ekonomisk och teknisk synpunkt. En del av fradgorna i
strukturplanen sasom trafik, friytebehov, och konstruktion har utretts vidare under
strukturplanearbetet men samtliga fragor som berdr planen kommer behdva provas
ytterligare under resterande planprocess. Forslaget enligt detta utlatande &r att mar-
kanvisa samt upprétta avtal for kvarter 2, 3, 4 och 10. Resterande kvarter kommer
markanvisas under 2022.

Kvarter 1

Kwvarter 1 utgor en ny stationsbyggnad i ett eller tva plan for befintlig tunnelbane-
station. Den befintliga biljetthallen fran 1964 rivs och ersitts av en ny stationsbygg-
nad med entré till tunnelbanan i nedre plan. Ett eventuellt dvre plan kan inrymma lo-
kaler for kulturdindamal eller centruméndamél. Frdn denna biljetthall nds merparten
av busshallplatser som foreslés cirkulera runt den nya bussterminalen. De nya ga-
torna byggs som bro-/6verdackningskonstruktioner fér de delar som idag ar tunnel-
baneschakt. Utredningar pagér tillsammans med Trafikforvaltningen géllande ut-
formningen av stationsbyggnaden samt huruvida stationen ska ha en andra uppgéng.

Kvarter 2-4

Kvarter 2-4 utgdr tillsammans med kvarter 1, 5 och 10 centrumkérnan i det fram-
tida Telefonplan. Exploateringsgraden i dessa kvarter blir mycket hog vilket motive-
ras av det goda kollektivtrafiklaget samt de stadsmiljoméssiga mervarden detta ger.
Exploateringsgraden har ocksé bedomts som nddvéndig for att sdkerstélla projektets
ekonomiska genomforbarhet och ticka upp for stora investeringsutgifter vad géller
overdédckning av tunnelbaneschaktet.

Kvarter 2 som foreslas markanvisas till Stena Fastigheter Stockholm AB innehal-
ler nybyggnation av ca 250 ldgenheter i flerbostadshus. Bolaget foreslar att lagenhe-
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terna ska upplétas med bostadsratt. Inom detta kvarter finns idag ett underjordiskt ga-
rage som dgs av Stockholm Parkering som ocksa édger fastigheten Silvergranen 13
inom vilken garaget dr beldget. For att kunna tillskapa bostdderna maste garaget rivas
och parkeringsplatserna kommer ersittas inom de nya underjordiska garagen inom
kvarter 2 och 3.

wwse\ |/
Markanvisningsomrdde for kvarter 2

Kvarter 3 ér del av fastigheten Tvalflingan 5 som &dgs av Stena Fastigheter AB,
markerat med rott i Bilaga 1. Eftersom Stena Fastigheter &r en stor privat markagare
inom detaljplanen atar sig bolaget att bygga ut delar av den allménna platsen som ska
tillskapas i detaljplanen. I avtalet som tecknas mellan staden och bolaget har parterna
kommit Gverens om att bolaget ska sta for alla kostnader i utbyggnaden av allmén
plats inom det omrade som é&r inritat med rott, se bild nedan. For de kvartersparker
som 4r inritade i blatt ska staden och bolaget dela pa kostnaderna. Alla kostnader
som tillhor 6verddckningen ska staden sté for.
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1llustration med kvarter 3 och uppdelning stadens och bolagets dtaganden

For kvarter 2 och 3 har staden upprittat ett avtal med Stena Fastigheter AB som
hanterar bade markanvisningen for kvarter 2 och de ataganden som Stena har som
privat byggherre for kvarter 3. I avtalet atar sig bolaget att inom det totala antalet bo-
stdder som planeras for kvarter 2 och 3 utreda méjligheten att inrymma 60-80 bosté-
der for vard och omsorgsboende. I avtalet hanteras &ven de parkeringsplatser som
idag finns inom Stockholm Parkerings underjordsgarage som maste ersittas inom un-
derjordsgaragen inom blivande kvartersmark, markerat med gront i bild nedan. For
detta ska staden ersétta bolaget motsvarande vad det kostar per parkeringsplats att
bygga parkeringsplatser i garage. De underjordiska garagen ska dven inrymma boen-
deparkering och mobilitetslosningar for de nya bostdderna. Hur garagen ska utformas
samt vilket parkeringstal som ska appliceras for de nya bostéderna ska utredas under
det fortsatta planarbetet.

[ZV | 9
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Parkeringsplatser inom befintligt garage inom grénstreckad yta mdste ersdttas
inom de nya underjordiska garagen inom blivande kvartersmark

Kontoret och Stena Fastigheter Stockholm AB dr 6verens om att priset for kvar-
tersmarken for bostdder inom kvarter 2 ska vara 24 500 kronor per m2 ljus BTA och
for kommersiella lokaler i gatuplan 6 500 kronor per m2 BTA. Moderbolaget, Stena
Fastigheter AB, atar sig i avtalet att solidariskt ansvara for bolagets samtliga atagan-
den i projektet.

Kvarter 4 som foreslas markanvisas till Amasten Fastighets AB innehaller ny-
byggnation av ca 350 ldgenheter i flerbostadshus, markerat med gront i bild nedan.
Bolaget foreslér att lagenheterna ska upplatas med bostadsrétt. Priset for kvarters-
marken ska vara 24 500 kronor per m2 ljus BTA och for kommersiella lokaler i gatu-
plan 6 500 kronor per m2 BTA.

Parkering for bostdderna inom kvarter 4 kommer 16sas i underjordsgarage inom
kvartersmark. Parkeringstal kommer utredas i det fortsatta planarbetet. Inom garaget
ska d&ven rymmas parkering om 35-40 p-platser som ska forsorja kontoren inom kvar-
ter 5.

Kvarter 5

I korsningen Mikrofonvégen/Telefonvigen, som dverdackning av tunnelbanans
schakt, planeras for en kontorsbyggnad i fem till sju plan. Byggnaden méter gatu-
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korsningen med lokaler fér centrumverksamhet i bottenplanet och byggnadens sddra
sida forstdrker Telefonplanhdjdens parkentré. Parkering for kontoren kommer ordnas
inom det underjordiska garaget inom kvarter 4. Parkeringstal kommer utredas under
planarbetet. Overdickningen kommer byggas ut och 4gas av byggherren som atar sig
bygga kontorshuset. Kvarteret planeras markanvisas under 2022.

Kvarter 6

Kvarter 6 bestar av tvéa delar; 6A och 6B. Delen 6A star till storre delen pa sta-
dens mark och planeras for bostider i flerbostadshus med lokaler i bottenvaning mot
Mikrofonvégen. 6B star pa mark som idag &r privatigd och foreslds byggas som rad-
hus eller flerbostadshus i tva plan. Utbyggnad av norra delen av 6A samt 6B forutsét-
ter att upp till fyra befintliga villor pa Prylvédgen pé privat mark rivs vilket méste f6-
regés av en specifik kulturmiljoutredning samt en dverenskommelse mellan staden
och det fastighetsutvecklande bolag som kontrollerar de privata villorna men som av-
ser vara en del av planarbetet. Hur parkering ska 16sas inom kvarteret dr &nnu inte ut-
rett och kommer utredas under det fortsatta planarbetet. Kvarteren bedéms kunna
markanvisas samt ingé i en exploateringsoverenskommelse under 2022.

Kvarter 7

Kvarter 7 &r bullerexponerat fran bade idrottsplanen och Sodertéljevagen och sak-
nar ddrmed mojlighet till tyst sida, vilket omojliggdr vanliga bostader. Istéllet fore-
slés studentbostéder, kontor eller anvéndning for kulturlivet. Byggnaden medges
vara upp till fem véningar, beroende pa exakt anvindning. Bottenvaningen mot par-
ken och Mikrofonvégen avses innehélla lokaler for centrumédndamal. Hur parkering
ska 16sas inom kvarteret &r &nnu inte utrett och kommer utredas under det fortsatta
planarbetet. Kvarteret bedoms kunna markanvisas under 2022.

Kvarter 8

Kwvarter 8 ér liksom kvarter 7 bullerexponerat och planeras for kontor. Byggnaden
foreslas uppforas med en lagdel 1 fem eller sex vaningar samt en hdgdel i upp till tolv
vaningar. Parkering byggs ut i tva plan under kvarteret. Utbyggnad av kvarter 8 for-
utsitter att befintligt gruppboende rivs och ersétts av nytt gruppboende pd annan
plats i ndromradet. Det forutsitter &ven att angrinsande del av befintlig cirkulations-
plats vid korsningen Mikrofonvigen/Tellusborgsvagen byggs om. Kvarteret bedoms
kunna markanvisas under 2022.

Kvarter 9

Detta tidigare planerade kvarter utgar fran strukturplanen.

Kvarter 10

Utbyggnad foreslas av befintlig tomtrittsfastighet Vinrankan 2, "Midsommargéar-
den”, for att mojliggora expansion av befintlig livsmedelsbutik om ca 400 kvm,
byggnation av ny forskola med fyra avdelningar och egen forskolegérd samt ca 20 st
hyreslédgenheter. Omrédet som enligt detta utlatande foreslds markanvisas till AB In-
dustricentralen Telefonplan illustreras i bild nedan. Tomtréttsavgilden for bostidder
ska berdknas enligt de av kommunfullméktige beslutade nivaer som géller nir tomt-
rittsavtalet upprattas. Avgélden for butikslokalerna ska baseras pa en markvéardeniva
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om 5 000 kr/kvm BTA. Parkering ska 16sas i markplan. Parkeringstal och utformning
kommer vidare under det fortsatta planarbetet.

b EENES

\

Markanvisningsomrdden for kvarter 4 och kvarter 10
Med de ca 5 800 kvm bottenvaningslokaler som tillskapas i kvarter 2 och 4 samt
de ca 400 butikslokalerna som tillskapas i kvarter 10 bidrar forslaget ca 50 nya ar-
betsplatser.

Kvarter 11

I kvarter 11 foreslas nytt gruppboende om minst 400 kvm som ersétter befintligt
gruppboende i kvarter 8 och som dgs av Micasa Fastigheter i Stockholm AB. Den
exakta placeringen av detta gruppboende ska utredas i det fortsatta planarbetet. En
dialog &r upprittad med Micasa for att komma fram till hur gruppboendet kan ersit-
tas.

Kvarter 12

For att sdkerstilla forskolebehovet pa lang sikt i Telefonplan/Hokmossen foreslas
en ny forskola om 6-8 avdelningar vid Korpmossevigen. Dé avstdndet mellan kvar-
ter 12 och Gvriga planomradet 6verstiger 150 m kan utbyggnaden av detta kvarter be-
hova handldggas som en separat detaljplan. En dialog dr uppréttad med SISAB som
dr intresserade av att dta sig utbyggnaden av forskolan.
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Allmiinna platser

Pa grund av den hoga exploateringen i planen behdver mark iordningsstéllas som
allmén plats i form av gator, torg, parker och rekreationsomraden for att sakerstilla
erforderliga friytor.

Telefonplanshéjden som idag dr skogsmark &r planlagt som park i befintlig plan
och foreslés iordningsstéllas som rekreationsomrade och forses med tillgénglig entré
mot centrala Telefonplan och ytterligare entré mot 6ster. Parker iordningsstills dven
langs Svarvstolsvédgen vid idrottsbanan, intill kvarter 3 samt vid del av Silvergranen
13 och del av Silvergranen 12. Torg iordningsstélls mellan kvarter 2 och 3 ovanpa
overdackningen samt intill Mikrofonvagen och kvarter 1 och 4. Mélet &r att i mdjli-
gaste man skapa sammanhingande parkstrak och torg med en tillracklig friyta samt
en sekvens av olika typer av allménna platser som bidrar till att balansera de stora
kvarteren och byggnadernas hojd.

Norra delen av Mikrofonvégen (ner till Tellusborgsvagen) och Telefonvigen
langs med planen, utformas som stadsgator med tradalléer och generosa ytor for
gang- och cykeltrafik. Bussar som idag kor i rundslinga pa en plats som &r blivande
kvarter 4, kommer istéllet ka till hallplatsldgen runt kvarter 1 samt delvis omgi-
vande gator. Dialog med Trafikforvaltningen pagar om hur héllplatser kan tillskapas
for bl.a. ordinarie busstrafik justerat for framtida behov.

Innehall och utformning for samtliga kvarter kommer att provas i den fortsatta
planprocessen.

Samtliga markanvisningar enligt detta utlatande sker enligt de principer som
kommunfullméktige beslutat om i stadens markanvisningspolicy. Markanvisningarna
géller under tva ar fran ndimndens beslut.

Kontoret tecknar avtal med byggherrarna enligt detta utlatande.

Expertradet godkénde drendet for kvarter 2 och 4 enligt detta utlatande 2021-10-
14 (dnr E2020-03705) samt godkénde drendet for kvarter 10 enligt detta utlatande
2021-10-14 (dnr E2021-04200)

Planbestillning

Exploateringen kréver ny detaljplan. Nédrmare innehéll och utformning kommer
att provas 1 planprocessen.
Ekonomiska konsekvenser for staden

Kontoret redovisar hir de ekonomiska forutsittningarna for projektet enligt nu-
virdesmetoden och vilka budgetkonsekvenser projektet medfor.

Lénsamhetskalkyl enligt nuvdrdesmetoden

Lonsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden tar hdnsyn till kommande investe-
ringar fr.o.m. beslutstillfillet i I6pande priser och beaktar de ekonomiska konsekven-
serna for bade investeringar, driftkostnader och intékter.
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Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet redovisar (i detta ti-
diga skede) positivt nettonuviarde om 253 mnkr motsvarande 223 tkr/ekvivalent 13-
genhet!.

Marken inom kvarter 10 kommer upplatas med tomtratt. Resterande kvarter inom
stadens mark kommer att sdljas. Exploateringsgraden uppgar till 5,23.

De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva beréknas till cirka 1 275 mnkr,
varav 9,9 mnkr &r utgifter fore ar 2021, dvs. redan nedlagda utgifter. Kommande ut-
gifter avser 6verddckningen av tunnelbanan och iordningstéllandet av de allménna
platserna som inkluderar en upprustning av Telefonplanshdjden som ett storre rekre-
ationsomrade samt byggnation av kvartersparker och tre torg. Norra delen av Mikro-
fonvégen (ner till Tellusborgsviagen) och Telefonvigen ldngs med planen, utformas
som stadsgator med tréddalléer och generdsa ytor for gdng- och cykeltrafik. Alla dessa
investeringar behovs for att sakra omradets friytebehov. Alla delar for allmén plats
illustreras i Bilaga 1.

Forsdljningsinkomster som avser forsdljningen av marken inom fyra bostadskvar-
ter samt inom tva kontorskvarter beldgna pa stadens mark berdknas till 1 681 mnkr
och reavinsten berdknas uppga till 1 674 mnkr.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent ldgenhet berdknas uppga till 1 038
tkr i fast prisniva. Detta &r i jamforelse med andra motsvarande projekt hogre. Detta
nyckeltal visar projektets nettoutgifter inklusive redan nedlagda utgifter. Projektets
tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter beréknas uppga till 121 procent.

En skuggkalkyl har ocksa gjorts diar SISABs kostnader for den fristdende forsko-
lan lagts in. Skuggkalkylen visas ett positivt nettonuvéirde om 207 mnkr inklusive ti-
digare nedlagda utgifter. Projektets tickningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berdknas da uppga till 116 procent. De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva
beréknas da till cirka 1 331 mnkr.

All ekonomisk risk avseende byggherrens del av projekteringen stéar bolaget for.
Staden har risk for forgavesprojektering.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsdljningsinkomster

Investeringsutgifterna for projektet berdknas till cirka 1 275 mnkr i lI6pande pris-
niva. Utfallet 6ver aren berdknas bli enligt nedanstaende tabell:

! Ekvivalent ldgenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA) for bo-
stiader, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en 1&genhet motsvarar 100 kvm
BTA).
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Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mmnkr 2020 | 2021 | 2022 | 2023 2024 Senare Totalt
Utgifter inkl. forvérv (-) 99| -34] -18.2 -19.,0| -738.,0 -486.2| -1274.8
Inkomster (exkl. forsiljning) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0.0 0,0
Nettoutgift (-) /-inkomst 99| -34)| -182 -19,0| -738,0 -486,2 | -1274,8
Forsiljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 0.0 1 680.5 1680,5

Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedoms kunna finansieras via exploa-
teringsndmndens investeringsbudget for ar 2021. Behov av medel for dren dérefter
fér beaktas i exploateringsnimndens kommande budgetarbete.

Driftbudget

Projektet bedoms paverka stadens och exploateringsndamndens resultat enligt ne-
danstéende tabell.

Budgetkonsekvenser
Drift Kom.
Mnkr 2021 | 2022 | 2023 | 2024 | 2025 Senare | mentar
Resultatpaverkan ExpIN.
Lipande intékter/kostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 0,7 max 0,7
Internrinta 0,0 0,0 00 00 0,0 max -6.2
Avskrivningar 0.0 0.0 0.0 00 0,0| max-32.6 ar 2034
Reavinster/forluster 0,0 0,0 0,0] 0,0]|156509 107.9 totalt
1673.8

Summa resultatpaverkan nimnd 0,0 0,0 00 0,0|1566,6
Resultatpaverkan TRN+SDN

0,0 0,0 0,0 0,0 -1,3 | mellan -1.5
Driftskostnader TRN+SDN och -2

0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 mellan 0
Underhallskostnader trafiknimnden och -1.8
Summa resultatpaverkan 0,0 0,0 0,0 00 -1,3
TRN+SDN

De beriknade drift- och underhéllskostnaderna inom trafikndmndens och stads-
delsndmndens ansvarsomraden beréknas efter genomforandet uppga till cirka
3,3 mnkr. Internrénta och avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsndmn-
den berdknas uppga till cirka 38,8 mnkr det forsta aret och minskar dérefter nagot ge-
nom avskrivningar. Intdkterna for tomtréttsavgélder berdknas till cirka 0,7 mnkr per
ar. Reavinsten berdknas uppga till 1 674 mnkr.
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Ekonomiska osékerheter

Det finns en rad faktorer som kan péverka utformningen och exploateringsgraden
under detaljplaneprocessen. Det dr dven svart att i detta tidiga skede forutse stadens
utgifter i projektet.

Naérheten till tunnelbanan och 6verddckningen stéller stora krav pa genomforan-
det. Kontoret har i sin kalkyl utgatt frén ett scenario dér projektet endast kan bygga
overddckningen under ett fonster om tre timmar per natt nir tagen inte ar i trafik och
under vilket stadens entreprenad genomfor lyft av prefabricerade delar 6ver sparen
(samt forberedande sagningar/spriangningar av berg). Detta scenario som gér ut pa att
man inte stinger ner tunnelbanetrafiken helt bedéms som det mest kostsamma jim-
fort med att ordna erséttningstrafik for tunnelbaneresendrer med bussar. Staden har
dock valt att utga fran detta vérsta-scenario” for det fall det inte &r mojligt att ordna
ersattningstrafik genom bussar for tunnelbaneresenérerna eller for det fall andra
komplikationer uppstar under utbyggnaden av dverddckningen. P4 sa sétt gor staden
sé konservativa antaganden som mdjligt om projektets utgifter i detta tidiga skede ef-
tersom projektet 4r komplext med stora osdkerheter. Produktionstiden beréknas i det
antagna scenariot bli lingre jimfort om man skulle ordna ersattningstrafik.

Trafikforvaltningen har i detta tidiga skede inte haft mojlighet att ge besked kring
om de har nagot behov av att utveckla kapaciteten eller sdkerheten pa Telefonplans
tunnelbanestation. Av den anledningen har kontoret tillsvidare antagit att staden tar
kostnaden for hela ateruppbyggnaden av befintlig tunnelbanestation som man maste
riva och ge en ndgot forskjuten placering i och med att sparen ska dverdickas.

Pa grund av de stora osdkerheterna &r stadens kalkyl berdknad med en riskmargi-
nal om 50 % for de delar som tillhdr 6verddckningen och med en riskmarginal om 30
% for resterande delar av allmén plats, vilket &r hogre &n det normala paslaget om
10-20 %.

P4 intéktssidan har exploateringsvolymerna utifrn aktuell struktur justerats ner
nagot for de kvarter som innehdller hoghusdelarna for det fall volymen maste skalas
ner under detaljplaneprocessen.

I planen foreslas i dagsldget endast forsiljning av bostdderna samt att dessa upp-
lats med bostadsritt. Detta bedoms som nodvéandigt for att sikra projektets ekono-
miska genomforbarhet. Kontoret dr dock 6ppet for att inkludera hyresrétter i forsla-
get om det senare i processen visar sig finnas de ekonomiska forutséattningarna for
detta.

Slutsats-ekonomi

Det finns i detta tidiga skede osékerheter i bade projektets utformning och utgif-
ter for utbyggnaden av allmén plats inklusive dverddckningen av tunnelbanan. Sta-
den har dock tagit fram en struktur som i dagsléget tar mer hénsyn till de aspekter
som framkommit i tidigare i planarbete, bl a kulturmil;j6. Osdkerheten kring utform-
ning borde saledes vara mindre.

Det ar viktigt att kontoret, i takt med att planforslaget detaljstuderas, fordjupar ut-
redningar av de tekniska och ekonomiska forutsdttningarna samt uppdaterar kalkylen
i enlighet med dessa.

Den totala utgiften for investeringskalkylen (1 275 mnkr) &r dock mycket stor
och besparingar pa investeringen bor sokas, framforallt i verddckningen samt tun-
nelbanestationen.

Hur projektet uppfyller stadens mdl

21



Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran stadens vision, mal i stadens
budget, dversiktsplanen och dvriga styrdokument.

Bostadsbebyggelse

Forslaget som helhet, enligt strukturplanen, bidrar med ca 600 lédgenheter till sta-
dens bostadsmal och bidrar till malet att bygga bostdder i goda befintliga kollektiv-
trafiklagen. De foreslagna markanvisningarna enligt detta utlatande bidrar med 550
lagenheter till stadens bostadsmal.

Arbetsplatser och lokaler

De lokaler i bottenvaningar samt forskolor som ryms inom de markanvisningar
som behandlas enligt detta utlatande bedoms bidra med totalt ca 80 arbetsplatser.

Miljo

Kontoret har gjort en tidig miljobeddmning. De miljokonsekvenser som bor utre-
das vidare vid planering av bebyggelsen ar rekreation, kulturvarden, dagvatten,
markfororeningar.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Ytor som ianspraktas enligt forslaget har inga rekreativa varden. Inom projektom-
radet finns dock rekreativa gronytor som inte racker for att kompensera for den stora
mangd bostidder som byggts i Telefonplansomradet de senaste dren. Detta skapar ett
friytebehov som blir dnnu stérre med de nya bostdder som denna strukturplanen fore-
slar.

For att tillgodose omrédets friytebehov, med hénsyn till tidigare exploateringar
och med hénsyn till de bostdder som tillkommer foreslas enligt denna strukturplan att
Telefonplanshdjden upprustas som rekreationsomrade och forses med tillginglig
entré nirmast tunnelbanan/Mikrofonvigen och ytterligare en entré mot dster.

Fyra kvartersparker iordningsstélls dven ldngs Svarvstolsvidgen vid idrottsbanan,
vid del av Silvergranen 13 och del av Silvergranen 12 samt intill bostadskvarter nr 3.
Ett storre torg iordningsstélls d&ven mellan kvarter 2 och 3 samt intill Mikrofonvigen
vid kvarter 1 och 4. Malet &r att i mdjligaste mén skapa sammanhingande parkstrak
och torg med en tillrdcklig friyta samt en sekvens av olika typer av allménna platser
som bidrar till att balansera de stora kvarteren och byggnadernas hojd.

Energihushallning

Bolagen har forbundit sig att vid projektering och byggande inom fastigheten
upptylla krav samt efterstréiva malet for “hallbar energianvindning vid nyproduktion
pa stadens mark” med hogst 55 kWh/kvm och ar enligt Stockholms stads miljépro-
gram 2020-2023.

Tillganglighet

Tillgdnglighetsfragorna kommer att utredas i samband med planprocessen. Vis-
telseytor intill de nya husen och entréer kommer att vara tillgingliga for personer
med nedsatt rorelseforméga. Omradet som bebyggs har mycket sma terrdngskillna-
der.

Paverkan pa barn

Ingen sirskild barnkonsekvensutredning &r gjord i detta skede. Vid planering av
de allminna platserna, parker och torgen har barn och ungdomars behov sérskild
uppmérksammats. Detta kommer att fordjupas i den fortsatta projekteringen.
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Jamstalldhet

Ett jamstélldhetsperspektiv ska finnas med tidigt i planeringen i syfte att synlig-
gora och analysera vilka konsekvenser projektet far for kvinnor och mén, flickor och
pojkar. Exploateringen ska genomforas inom ramen for Program for ett jamstallt
Stockholm 2018-2022. Kontoret har gjort en jamstilldhetsanalys.

Jamstilldhetsanalysen kommer att ligga till grund for det fortsatta arbetet och fo-
kus i projektet kommer att vara att skapa trygga och inkluderande miljoer, platser
och kopplingar.

Ur jamstdlldhetssynpunkt ér det positivt att bostdder och andra malpunkter for-
laggs i kollektivtrafikndra lagen.

Konstnarlig utsmyckning

I exploateringsprojekten ska 1 procent av stadens produktionskostnad avsittas till
offentlig konstnérlig gestaltning i samrédd med Stockholm Konst. I detta projekt redo-
visas medel och konstnérlig gestaltning i genomforandebeslutet.
Genomférandefrdagor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en prelimindr och en &versiktlig tidplan. Kontoret bedomer att arbe-
tet med detaljplanen kommer att paga i cirka 24 méanader. Mot bakgrund av detta pla-
nerar Bolaget sin byggstart till &r 2025 och forsta inflyttning bedoms till &r 2027.

Nista beslutstillfélle infaller vid genomforandebeslut, preliminirt kvartal 2 2024.
Nir overenskommelse om exploatering ska triffas med exploatérerna ska exploate-
ringsndmnden fatta ett genomforandebeslut.

Risker och osdkerheter

Aven om det med aktuell strukturplan har tagits héinsyn till de aspekter som fram-
kommit i tidigare planarbete s medfor forslaget fortfarande en del planrisk med hog
exploatering inom ett omrade som tillhdr riksintresset for kulturmiljo.

Forslaget medfor dven stora osékerheter vad géller genomforandefragor pa grund
av projektets komplexitet framst med dverddckning av tunnelbanan. Projektet ser
dock ut att ha god projektekonomi dven om staden i detta tidiga skede gjort extra pa-
slag i kalkylen for dessa osékerheter.

Tidplanen for utbyggnaden av omradet kan dven komma att péverkas av projek-
tets komplexitet.

Kommunikation

Kontoret har kontinuerligt informerat utbyggnadsforslaget med stadsbyggnads-
kontoret, stadsdelsforvaltningen, Trafikforvaltningen i Stockholms Lan, Stockholm
Parkering AB och Idrottsforvaltningen.

Stadsdelsforvaltningen stiller sig positiva till de friytor som ordnas inom projek-
tet samt till forslaget om tva friliggande forskolor med egna forskolegardar.

Berodrd stadsdelsforvaltning har uttryckt att de inte har behov av bostader enligt
Lagen om stdd och service till vissa funktionshindrade och/eller Socialtjénstlagen i
projektet.

Trafikforvaltningen har, via sina tjdnsteman, meddelat att man &r positiv till pro-
jektet men framhéller vikten av en ostord kollektivtrafik vid genomforande. For att
fortsdtta undersokningar och projekteringar 6nskar Trafikforvaltningen att staden in-
gér avtal med Trafikforvaltningen for ersittning av den tid som man ldgger ner i pro-
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jektet. De har d&ven kommunicerat vikten av att utreda forutséittningarna noggrant for
att bygga 6verdidckning 6ver tunnelbanan.

Stockholm parkering AB har meddelat att de &r positiva till projektet men vill att
man i projektet bygger ut och ersétter Stockholm Parkering med motsvarande antalet
parkeringsplatser som finns i deras befintliga parkeringsanldggning.

SISAB har meddelat att de &r intresserade av att ata sig bygga den andra frista-
ende forskolan som kommer vara belédgen vid Korpmossevégen utanfor det ténkta
detaljplaneomradet som kommer tillhdra aktuell strukturplan.

Nir detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det ocksé ut till leda-
méterna i Higersten-Alvsjo stadsdelsnimnd.

Da projektet bedoms medfora en utgift 6ver 50 mnkr har avstimning skett med
stadsledningskontoret.

Kontorets sammanfattande bedémning

Forslaget som innebér att tunnelbanans dverdickas i Telefonplans centrala delar
g0r att ett nytt ssmmanhingande stadsrum av hog kvalitet kan tillskapas. Forslaget
bidrar totalt med ca 600 lagenheter till stadens bostadsmal samt bidrar med fler ar-
betsplatser i sdderort.

Forslaget innehéller fortfarande en del planrisker &ven om aktuellt forslag har
dndrats 1 forhallande till tidigare planforslag, for att anpassa bebyggelsen till Telefon-
plans kulturmiljévarden som é&r av riksintresse.

Genomforandefragorna i projektet med bl a verdackningskonstruktioner som in-
nebér stora investeringsutgifter kvarstar som stora osékerheter i projektet och maste
detaljstuderas i under detaljplaneprocessen.

Beredning

Arendet har initierats av exploateringsnimnden och remitterats till stadsled-
ningskontoret.

Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjinsteutldtande daterat den 24 januari 2022 har i hu-
vudsak foljande lydelse.

Stockholms stads budget anger att Stockholm ska byggas attraktivt, titt och funktions-
blandat utifrdn ménniskors och verksamheters skiftande behov. Det langsiktiga malet
ar att 140 000 bostdder ska byggas mellan &r 2010 och 2030. Enligt kommunfullmakti-
ges budget ska alla stadsdelar utvecklas med en blandning av bostider, arbetsplatser,
handel, natur, kultur, skolor och férskolor.

Stadsledningskontoret ser positivt pa projektet Centrala Telefonplan som bidrar
med 800 till 1 000 bostider, cirka 1 500 arbetsplatser, lokaler for centrumiandamal
samt forskolor i ett mycket bra kollektivtrafiklige, och till att utveckla stadsrummet i
de centrala delarna av Telefonplan.
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Stadsledningskontoret konstaterar att projektet i detta tidiga skede uppvisar relativt
goda ekonomiska forutsattningar.

Lonsambhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden for projektet redovisar ett positivt
nettonuvirde om 253 miljoner kronor. Projektets tickningsgrad uppgér till 121 pro-
cent. Enligt den redovisade skuggkalkylen kan projektet dven técka stadens dvriga in-
vesteringar i en friliggande forskola.

Stadsledningskontoret konstaterar att samtliga kvarter utom ett planeras att siljas.
Den hoga andelen markforsdljning och en hog exploateringsgrad &r en forutsittning
for att sdkerstélla ekonomin i projektet som inkluderar en relativt kostsam 6verdack-
ning av tunnelbanan som ocksa innebér omfattande osédkerheter.

Stadsledningskontoret foreslar att kommunfullméktige beslutar att inriktningen for
projekt Centrala Telefonplan godkénns, att exploateringsndimnden medges rétt att fort-
sétta planera forutséttningarna for exploatering inom fastigheterna Midsommarkransen
1:1, Vistberga 1:1 med flera for projekt Centrala Telefonplan, till en investeringsutgift
upp till 60 miljoner kronor, som underlag for ett kommande genomfoérandebeslut. Och
att utgifterna for ar 2022 ska rymmas inom ndmndens investeringsbudget. Utgifterna
for kommande ar behandlas i budget for 2023.
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Bilaga 1
Reservationer m.m.

Exploateringsnamnden
Reservation anfordes av Christina Wallmark (SD) enligt f6ljande.

Christina Wallmark (SD) foreslér att nimnden beslutar att avsla kontorets forslag,
samt att ddrutover anfora foljande:

”Projektet har sedan planeringen startade genomgatt flera fordndringar, bl a vad géller
hushdjder. Vi menar att d&ven det nu foreliggande forslaget infor en skala som ej ar an-
passad till omradets karaktir och hoga virden. Det hade varit lampligt att ta ett storre
helhetsgrepp om stadsdelen och visa hur en hog exploatering gick att kombinera med
en mer sammanhaéllen bebyggelse i lédgre skala. Den valda skalan och utformningen
ger erfarenhetsméssigt inte forutséttningar for en attraktiv, trygg och trivsam stads-
miljo.”

Sdrskilt uttalande gjordes av Johan Nilsson m.fl. (M), Hampus Rubaszkin
(MP), Susanne Wicklund (C) och Torsten Lindstrom (KD) enligt foljande.

Vi ser mycket positivt pa att arbetet med centrala Telefonplan tar ytterligare ett steg
framét och att vi kan paborja markanvisningarna. Hér finns goda forutséttningar att
skapa attraktiva, trygga och levande stadsrum. Tillgdngen pé friyta dr begriansad, och
det dr viktigt att den fortsatta processen tar sig an den utmaningen i niara samrad med
invénarna i omrédet.

Telefonparkshdjden/Vistbergaskogen dr i sammanhanget en viktig tillgang, och
bor i storsta mojliga man behallas som ett omrade med fri naturmarkskaraktér. Det ar
viktigt att det finns fortsatt mojlighet att enkelt forflytta sig fran Telefonplanshojden
och sdderut i det grona straket. Lekplats for mindre barn kan anldggas véster om Tele-
fonplanshojden pé befintlig parkmark, alternativt som en skogsleksplats i den Ostra de-
len av Telefonplanshojden, som befintlig parkplan foreslar.

Sdrskilt uttalande gjordes av Emilia Bjuggren m.fl. (S) enligt foljande.

I planen foreslés i dagsldget endast forsiljning av bostidderna samt att dessa upplats
med bostadsritt. Det ir beklagligt. Stockholm lider av en brist p hyresritter. Over-
siktsplanen visar statistik sedan ar 2004. Ar 2018 var det forsta ret som det fardig-
stélldes fler hyresratter &n bostadsrétter, alla andra &r har fler bostadsrétter fardig-
stéllts. Utdver att det byggts for fa hyresratter har de borgerliga varje gang de styrt sta-
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den sett till att tusentals hyresrétter ombildats, nistan uteslutande de med lag hyra och
bra lage.

For att 1dka samman var stad och bygga ikapp bristen pé hyresrétter dr det sdrskilt
viktigt att det byggs hyresritter i omraden som idag domineras av smahus och bostads-
ritter. Skarpndcks gard &r ett sddant exempel med 68 procent bostadsritter och sméahus
samt 32 procent hyresritter. Men istillet for ta tillfallet i akt &r det aterigen bostadsrét-
ter som dominerar.

Darutdver ar vi bekymrade ver den mycket hdga exploateringsgraden, som likt
det tidigare forslaget d&ven i denna utformning blir mycket hog. Vi ser uppenbara sva-
righeter att férena god boendemiljo, vind- och mikroklimat, liksom anpassning av riks-
intresset LM-staden och dess lokala kulturmiljévarden.

Sdrskilt uttalande gjordes av Susanne Urban (V) enligt foljande.

Vinsterpartiet ser positivt pa denna bebyggelse och att det byggs lite hdgre hus pa
denna plats, samtidigt som hansyn tas till férskolemiljo och kulturhistoriska vérden.
Utvecklingen av detta omrade bor ocksa ske med varsamhet kring Midsommargarden,
som &r gronklassad.

Dessvirre ér det trakigt att kravet pd ekonomisk balans i separata projekt anvénds
for att motivera en ensidig bostadssammanséttning i form av bostadsrétter, istéllet for
att gora en helhetsbedémning av omradets behov och utvecklingsmojligheter i ett hel-
hetsperspektiv. Det 4r mycket anmérkningsvért att bara 20 av de 550 nya bostédderna
som markanvisas i detta drende dr hyresratter. Staden behover flera hyresritter och sir-
skilt sddana med hyror som dven en timvikarie, busschauffor eller ensamstaende for-
skolelédrare har rad att betala. Det behovs ocksa storre hyresritter for barnfamiljer och
mindre fysiskt tillgangliga l4genheter for dldre och ménniskor med funktionsnedsatt-
ningar. Med tanke pa att det &r cirka 60% &gt boende i Midsommarkransen/Telefon-
plan &r det dnnu mer anméarkningsvart att bara 4 procent av de nya bostéder blir hyres-
ratter. Darfor bor i forsta hand hyresritter prioriteras nér resterande delar av struktur-
planen som &r inom stadens mark och kommer markanvisas under 2022.

Information har tillkommit 1 d&rendet om att ett vard- och omsorgsboende i kvarter
2 och 3 ska utredas av bolaget som far markanvisning i kvarteren, men vi saknar en
tydlig referens till stadens dldreboendeplanering. Pé sikt befarar vi ocksa att stadens
radighet 6ver dldreboendeplatserna minskar, dd det kommunala huvudmannaskapet
har begrénsats av nuvarande majoritet.

Det hoga exploateringstalet gor att det kommer krévas mycket investeringar i bade
nya och befintliga gron- och rekreationsytor, liksom utékade medel till stadsdelsndmn-
dens drift och skdtsel av desamma. Detta géller dven lekplatser, parklekar, plaskdam-
mar etc. eftersom trycket pa dessa kommer att 6ka. Midsommargarden dér &ven biblio-
teket finns &r en institution 1 omradet som maste virnas. Eftersom byggnation pa 6ver-
déckning dr bade dyrt och tekniskt komplicerat bor Gvervidgas om det inte dr béttre att
ha uteytor pa dverddckningen och bygga husen pa fast mark. Offentlig service som
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forskolor behover vara inplanerad fran borjan liksom gronytor och ordentligt tilltagna
forskolegardar samt utbyggd kollektivtrafik. Eftersom omradet kommer att innehélla
barns skolvégar bor det sérskilt prioriteras att det finns sikra barn- och cykelvénliga
gator i omradet. For att kunna né malsattningar om klimatneutralitet ar det dven viktigt
att staden bygger fler hus av tra.
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