TIJANSTEUTLATANDE

MARKKONTORET Dnr M05-511-240
2005-05-26

K ontaktperson Till
Per Olof Jagbeck Marknamnden 2005-06-23
Y tterstad

Telefon: 08-508 275 95
peo.jagbeck@mk.stockholm.se

Overenskommelse om overlatelse av mark och exploatering inom de
blivande fastigheterna Eolshallsverket 1 och 2 med SBC Mark AB.
Genomfdrandebeslut.

Forslag till beslut

1. Marknamnden godkanner genomforandet av dverldtelse av mark och
exploatering inom de blivande fastigheterna Eolshélsverket 1 och 2
omfattande investeringsutgifter om 5,1 mnkr och ger kontoret i uppdrag
att genomfora projektet.

2. Marknamnden ger kontoret i uppdrag att traffa Gverenskommelse om
overldtelse av mark och exploatering mellan marknamnden och SBC
Mark AB avseende de blivande fastigheterna Eolshéllsverket 1 och 2
enligt vad som angesi kontorets tjansteutl atande.

Goran Langsved

Gunnar Jensen

Sammanfattning

Projektet som &r tekniskt komplicerat innebér att bostadshus i form av tre
terrasshus for bostadsrétter (55 Igh) placeras ovanpa det nedlagda
reningsverket i Eolshéll. De delar av bergrummen som fortfarande anvéands
avskdrmas och delar av de nedlagda reningsbassangerna anvands for garage.
Delar av befintlig betongstomme anvéands som stomme for den nya
bebyggelsen som anpassats efter detta. Kontoret har uppréttat ett fordag till
overenskommelse om dverlatelse av mark och exploatering inom de

Bilaga 1: Overenskommelse om exploatering
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blivande fastigheterna Eolshallsverket 1 och 2 som baserar sig pa att
byggherren tar ansvaret for rivning till byggbar niva och sakring av bergrum.

En forsdljning av fastigheten medfor ett Gverskott for staden paca 2,5
miljoner kronor efter kostnader for upprustning och ombyggnad av
omgivande park- och gaturum fér ca 5,1 miljoner kr.

Markkontorets expertrad i fastighetsfragor har godkant arendet 2005-05-23
Dnr: 2005-0384-00942.

Att i stallet genomfora projektet med tomtrattsuppl atelse skulle medfora ett
underskott for staden om minst 12 miljoner kronor samt fordrdjningar |
tidplanen eftersom projektering och upphandling av rivning och arbeten i
bergrum da maste handlas upp av staden. Stadens kapitalutgifter skullei
detta alternativ sannolikt dverskrida 30 miljoner kronor.

Kontoret foredar att marknamnden godkanner genomforandet och
dverenskommelse om Gverlatelse av mark och exploatering for de blivande
fastigheterna Eolshéllsverket 1 och 2 med SBC mark AB samt ger kontoret i
uppdrag att genomfora projektet.
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Bakgrund

Projektet

Marknamnden beslutade den 9 dec 2003 att anvisa marken inom omréadet till
SBC Mark AB. SBC Mark AB onskar efter fastighetsbildning forvarva
marken.

Stockholm Vatten AB avvecklade 1984 sin verksamhet i Eolshdls
reningsverk. Endast vissa bergrum anvands idag som avloppspumpstation i
SYVABS regi. Resten av anléggningen & tomstélld och delarna dver mark
har genom aren varit utsatt for omfattande vandalisering. Eolshéllsverket
bestar av tva delar, en 6vre del med bebyggel se ovan mark och en
bergrumsdel under mark.

Pumpstationen och tilloppstunnlar ventileras genom en drygt 70 meter hog
skorsten. Platsen for det gamla reningsverket &r tydligt avgransad mot
omgivningen och utgdr en stark kontrast till omgivande gronomrade och
bebyggelse. Miljon &r idag otrygg, nedgangen och vandaliserad.

Syftet med planldggningen &r att mdjliggdra nybyggnation av ca 55
lagenheter.

Planomradet ligger vid Klubbensborgsvagen i Hagersten. Det omfattar en
del av Hagersten 1:1 och har tidigare inrymt Eolshdls reningsverk.
Planomradet omfattar drygt 20 000 kvm och &gs av staden. Planen innebér
att det genom 3D-fastighetshildning bildas 2 fastigheter, Eolshélsverket 1
for bostdder och Eolshéllsverket 2 for 6vriga anlaggningar. Bostadsfastig-
heten, som utgodrs av reningsverkstomten, blir ca 5200 kvm. Bergrums-
garaget blir ett sk 3D-tillbehor till bostadsfastigheten.

SBC har i ett genomarbetat forslag visat att det kan vara att magjligt att med
mycket smaintrang i omgivande gronstruktur bygga ca 55 |agenheter
ovanpa den gamla anlaggningen. Laget & mycket attraktivt och alla
lagenheter kommer att fa utsikt Gver Maaren mot Brommalandet. Delar av
den idag hardgjorda ytan kommer att planteras.

Infart till den féreslagna bebyggel sen sker via den befintliga infartsvagen till
reningsverket. Parkering till bostédernainryms i del av befintligt bergrum
och nas direkt fran Klubbensborgsvégen via den befintligainfarten till
bergrummet. Boendeparkeringen nas via hiss fran de gemensamma
bostadsutrymmena under gard. Hérifran nas &ven angérings- och
besoksparkering, som finns under gard och matas via infartsvagen. Detta
innebdr att markparkering inte behdver anldggas. Bergrumsgaraget
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inrymmer totalt 65 parkeringsplatser och angoéringsgaraget 15
parkeringsplatser inklusive handikapplatser.

Busshallplats som finns vid Klubbacken samt tunnelbanainom 10 minuters
gangvag ger goda méjligheter till kollektivt resande. Utrymme for
cykelparkering kommer att finnasi kélarplan. Néarheten till annan service &
ocksa god.

Fordaget innebar att omradet for det tidigare reningsverket bebyggs med tre
terrasshus. Den nya bebyggel sen & utformad med hénsyn till omgivande
bebyggel se och natur. Bebyggel sen ligger under tradtoppshojd for att inte
konkurrera med Klubbackens siluett, varken ovanifran eller ifran Maarsidan
(Sjésidan). Husen &r placerade i en solfjaderform i sluttningen paredan
exploaterad mark. Eftersom all parkering sker under gard eller i bergrum &r
gardarna grona och anduter darmed vl till omgivande naturmark.

Eftersom projektet & av en komplicerad natur har SBC lagt ner ett stort
arbete for att garantera att projektet & genomférbart och I&tit genomfora ett
stort antal utredningar och detaljstudier.

Overenskommelse om exploatering

Overenskommelse om éverltelse av mark och exploatering inom de
blivande fastigheterna Eolshéllsverket 1 och 2 (bilaga 1) har uppréttats
mellan staden och SBC Mark AB. For stadens del innebér
Overenskommel sen investeringsutgifter om ca 5,1 mnkr och
forsaljningsinkomster om 7,5 mnkr.

Tidigare beslut

Gatu- och fastighetsndmnden: Markanvisning 2003-12-09.
Stadsbyggnadsnamnden: Start-PM 2004-05-13

Gatu- och fastighetsnamnden: Plansamrad 2005-02-15

Stadsbyggnadsnamnden behandlar antagandet av planen under juni 2005.

Markkontorets expertrad i fastighetsfragor har godkant arendet 2005-05-23
Dnr: 2005-0384-00942.

Genomférande och tidplan

Byggherren dnskar starta exploateringsarbetena med rivning och sanering sa
snart beslut som vunnit laga kraft féreligger, fastighetsbildning skett och
nodvandiga lov erhdlits. Forstainflyttning beréknas kunna ske i april maj
2007.
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Markkontoret avser att handla upp projektering av gatuombyggnaden av
Klubbensborgsbacken nér genomforandebesiut foreligger for att om majligt
kunna genomféra ombyggnaden under 2006.

Detta &r sista bedutstillfalet for marknamnden i detta &rende.

Konsekvenser av projektet

Miljo

Forslaget bedoms inte leda till nagra negativa miljokonsekvenser. Den mark
som tasi ansprdk & hardgjord. Huvuddelen av bostaderna kommer att
lokaliseras innanfor det betongfundament som i dagslaget ianspraktas av det
gamlareningsverkets byggnader.

Trafik

For att forbéttra sakerheten och framkomligheten pa Klubbensborgsvégen,
samt parkatgarder uppskattar kontoret att kostnaderna blir ca 5,1 miljoner
kronor. Sa snart genomforandebes utet & fattat avser kontoret att starta
projektering av gangbanor och dvergangsstallen efter Klubbensborgsvagen
samt att géra en alman dversyn av trafiksituationen i naromradet.

Offentliga rummet

Bebyggelsen innebér att omradet, som idag & instdngslat och otillgangligt,
Gppnas upp och anduts till den befintliga miljon. Omradet, som idag upplevs
som skrapigt och otryggt, gors om till en bostadsmiljé med en gérdsplan
som & Oppen for alla besokare. Enligt den landskapsanalys som gjorts &r en
omvandling till bostader i planomradet ett positivt tillskott till omrédet.

Tillganglighet

Viainfartsvagen som gar in under husen nas handikapp- och
besoksparkeringen under gard. En forbindel segang lankar samman samtliga
hus med de gemensamma utrymmena; hiss till bergrumsparkering,
angorings- och handikapparkering, forréd samt tvattstuga. Via

forbindel segangen nés dven den dvre delen av den terrasserade garden.
Tillgéanglighetsprojektet har granskat planen.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Eftersom al parkering sker under gard eller i bergrum kommer den del av
kvartersmarken som inte bebyggd att bli grén och andutatill omgivande
naturmark. Den tidigare hardgjorda marken blir omvandlas till "gron” mark
med anslutning till omgivande natur.
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En intressant aspekt i projektet & byggherrens ambitioner att utforma
loftgangarna som grona vaggar med planteringar pa hojden. Detta &r unikt
for Stockholm och &r enligt kontoret ett intressant projekt att folja.

Forutom att delar av den mark som idag &r hardgjord kommer att omvandlas
till gronytor kommer medel att avséttasi projektet for atgarder i angransande
parkomrade.

Naringsliv och jobb i regionen
Bostadsproduktionen skapar sysselsdttning under produktionstiden och nya
bostéder i en attraktiv miljo i staden.

Paverkan pa barn

Den konsekvens som framst paverkar barn i omradet &r trafikmiljon utefter
K lubbensborgsvagen. Darfor avser kontoret att bygga gangvag utefter och
overgangsstdlle 6ver véagen. De sakerhetsrisker som idag finns pa den gamla
reningsverkstomten foérsvinner i och med bebyggel sen.

Ekonomi

Kontoret redovisar de ekonomiska férutsdttningarna for projektet, dels med
en exploateringskalkyl, dels med de budgetméssiga konsekvenserna.

Exploateringskalkyl, prisniva 2005 (mnkr)

Utgifter (-)

Anléggning -4,0
Ovrigt -1,1
Summa utgifter -5,1
Inkomster

Markforsaljning 7,5
Summa inkomster 7,5

Sammanstalining

Resultat 2,4
Resultat per ekvivalent lagenhet” (tkr) 40
Markanl&ggningsutgift per ekvivalent 0,9
I&genhet(tkr)

Exploateringsgrad 1,13

De sammanlagda utgifterna beréknastill ca 5,1 mnkr, varav 0,2 mnkr &r
upparbetat. Utgifterna avser framst ombyggnad av Klubbensborgsvégen och
atgarder i park.

! Med ekvivalent |agenhet avses den sammanlagt tillkommande ytan (BTA) fér bostéder,
kommersiellalokaler etc. dividerat med 100 (en lagenhet motsvarar 100 m* BTA).
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Marken kommer att sdljastill SBC Mark AB. Inkomsterna bestar av
kopeskillingen, 7, 5 mnkr, som bestar av markpriset minus kostnader for
rivning och sanering av den nedlagda reningsverksanlaggningen ovan mark
och &tgérder i bergrummen.

Resultatet blir 2,4 mnkr som motsvarar ca 40 tkr/Igh vilket & fullt godtag-
bart i ett s komplicerat projekt som detta.

Om man istéllet skulle genomfora projektet med tomtréttsupplatelse skulle
stadens sammanlagda kostnader for projektet bli ca 31 mnkr och intékterna
fran tomtréttsavgélderna (avgal dsunderlaget) ca 18,5 mnkr (kostnaderna ar
dock mycket osékra och kan bli avsevért storre eftersom projektet ar
behaftat med stora risker).

Resultatet skulle i dettafall kunna uppskattastill underskott paca 12 mnkr
vilket motsvarar ca 200 tkr/Igh. Utover detta skulle kapitalkostnader
tillkomma. Underskott av denna storleksordning & mycket hdga for ett
projekt i ytterstaden, &en om det & komplicerat.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget
Investeringsutgifterna for genomforandet beréknas till drygt 5 mnkr. Utfallet
Over aren berdknas bli enligt nedanstaende tabell:

Ack
t.o.m.
Mnkr 2004 2005 2006 2007 2008 Senare | Totdt

Utgifter () 0,1 03 4,7 51

Inkomster (exkl. forséljning)

Nettoutgift (-) /-inkomst -0,1 -0,3 -4,7 -5,1

Forsaljningsinkomst 7,5 7,5

Stadens utgifter/inkomster for exploatering finansieras via marknamndens
investeringsbudget och medel finns upptagna i ndmndens budget 2005 och
forslag till budget 2006 med inriktning for 2007-2008.

Samtliga kostnader fér bostads- och garagebyggande finansieras av
byggherren. Atgarder pa stadens mark finansieras genom marknamndens
budget.

Driftbudget
Projektet beréknas inte medfora ndgra okade driftkostnader for staden.

Risker och osakerhetsfaktorer
Riskernai projektet & noggrant utredda av byggherren som i och med
forsdjningen tar ver denna.
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Ombyggnaden av Klubbensborgsbacken &r inte detaljprojekterad och
kostnadsberaknad, men kontoret uppskattar riskernai denna del av projektet
Som sma.

Kontorets synpunkter och forslag

Kontoret anser att detta & ett speciellt projekt i ytterstaden. Redan
exploaterade anlaggningar utnyttjas for ett nytt syfte och omvandlas for
bostadsandamal. Skall staden fortsétta och forvalta en nedlagd
reningsverksanlaggning medfor det pa sikt stora kostnader for staden.

Detta projekt uppfyller val stadens mal om att skapa nya bostader, medfor
sma risker for staden vid en forsdljning av marken, genererar inkomster for
staden samt utgor ett positivt tillskott for miljon.

Kontoret foreslar att némnden godkéanner bilagda forslag till
Overenskommelser om exploatering, godkéanner investeringsutgifter om5
mnkr samt ger kontoret i uppdrag att tréffa verenskommelse om Gverlatelse
av mark och exploatering mellan marknamnden och SBC Mark AB
avseende de blivande fastigheterna Eolshdlsverket 1 och 2 enligt vad som
angesi kontorets tjansteutl tande.
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