TIANSTEUTLATANDE
Dnr M05-511-1074

Kontaktperson Till
Britta Eliasson Markndmnden 2005-11-24
Ytterstad

Telefon: 08-508 264 61
britta.eliasson@mk.stockholm.se

Overenskommelse om 6verlatelse av mark och
exploatering for ungdoms- och studentbostader i kv
Tvarslan i Hogdalen till SBC Mark AB.

Forslag till beslut

1. Markndmnden godkénner dverenskommelsen om Gverldtelse av mark
och exploatering inom kv Tvérslan i Hogdalen.

2. Nimnden ger kontoret i uppdrag att vidta de atgérder som ar erforder-
liga for genomforandet av overenskommelsen.

Goran Langsved

Gunnar Jensen

Sammanfattning

SBC Mark AB, nedan kallat SBC, planerar att bygga 80 ungdoms- och
studentbostéder 1 kvarteret Tvérslan i Hogdalens centrum. Markndmnden var
positiv till detta i sitt svar pa planremissen i maj. SBC onskar att frikdpa
marken for bostdderna for att kunna gora de investeringar som behovs
framst for att {4 radighet 6ver marken. En del av marken, Tvérslan 3, dr idag
upplaten med tomtrétt och har flera hyresgister. Det 6verenskomna priset
for att frikopa marken dr ca 5 mnkr. Priset regleras slutgiltigt i enlighet med
fardiga bygglovhandlingar.

Staden har inga utgifter for exploateringen utom for eget arbete. Intdkterna
frén befintlig tomtritt for Tvarslan 3 kommer emellertid att utebli; en
kapitaliserad avgild pa ca 1,7 mnkr. Overskottet i projektet, ca 3 mnkr,
foreslds anvédndas for upprustning av miljon under bussterminalen i
Hogdalens centrum och gangstraket fran Hogdalen till Ragsveds friomrade.

Bilaga 1: Forslag till Overenskommelse om &verlételse och exploatering
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Markkontorets expertrad for fastighetsfragor kommer att behandla drendet
den 16 november 2005.

Bakgrund

Kvarteret Tvérslan ingar i projektet Hogdalstriangeln dér ny bebyggelse och
upprustningar 1 den offentliga miljon i centrala Hogdalen foreslas.

SBC vill bygga ca 80 student- och ungdomsbostéder 1 sex vaningar pa
befintligt garage i kvarteret Tvarslan (fastigheterna Tvérslén 3 och 4) i
Hogdalens centrum. Markndmnden var positiva till detta i sitt svar pa
remissen om detaljplanedndringen i maj 2005. I samma tjinsteutlatande
redovisades ocksa forutsittningarna for frikop av markan. Skilet till att SBC
vill frikdpa marken ar att de inte kan utfora de relativt stora investeringar
som kravs i fastigheten om de inte dger den.

Kvarteret omgirdas av vigar och det krivs extra atgirder for att géra
bostdderna bra bullermissigt. Ligenheterna kommer dérfor att ha inglasade
balkonger mot Skebokvarnsvdgen. Loftgdngarna mot tunnelbanan glasas
ocksa in.

Kvarteret innehéller i dag en parkeringsanldaggning och en nedlagd bensin-
station 1 en betongbyggnad som upptar storre delen av ytan. Byggnaden
anvinds till underjordisk bilverkstad, garage och bilforséljning. Tvérslén 3
ar upplaten med tomtriétt till bolaget Drive-In AB, ett bolag inom OK-
konsernen, som hyr ut lokaler for dessa verksamheter till tre
lokalhyresgiéster. Tvirslan 4 dr oupplaten, men anvinds for bilforséljningen.
Dér fanns ocksa en transformatorstation som nu &r flyttad, men det gér
fortfarande ett ledningsstrak med el under marken.

SBC har tecknat avtal om att forvirva bolaget Drive-In AB och kommer
dérigenom att forvérva tomtrétten for Tvirslan 3.

Kv Tvarslan
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Tidigare beslut

- Redovisning av parallella uppdrag for att utveckla bostads- och
arbetsplatsomréaden i straket Alvsjo-Farsta, gatu- och fastighetsnimnden
2002-12-03

- Redovisning av parallella uppdrag och startpromemoria for planliggning
av kv. Arkivfotot mm, stadsbyggnadsndmnden 2004-04-19

- Programremiss Hogdalstriangeln, gatu- och fastighetsndmnden 2004-10-
12

- Redovisning av programsamrad for nya bostdder 1 kv. Tvérslan mm 1
Hogdalen, stadsbyggnadsndamnden 2005-01-21

- Andrad detaljplan for del av kv. Tvirslan mm, i Hogdalen. Remiss.
Trafikndmnden 2005-05-17 Markndmnden 2005-04-26

Forslag till overenskommelse

Kontoret har uppréttat ett forslag till 6verenskommelse om dverlatelse och
exploatering inom kv Tvérslan i Hogdalen, vilket godkénts av koparen.

Forslag till 6verenskommelse bifogas detta tjansteutlatande (bilaga 1).

Overenskommelsen innebr att tomtrittshavaren Drive-In, fgt av Bolaget,
frikdper Tvérslén 3 och att Tvérslan 4 darefter regleras in i Tvérslan 3
genom fastighetsbildning. Ersittningen for Tvirslan 3 respektive Tvérslan 4
ar proportionell mot dess storlek i forhdllande till hela den nya bostads-

fastigheten. Kopet villkoras av att SBC forvérvar samtliga aktier i Driveln
AB.

Den 6verenskomna ersittningen for den blivande bostadsfastigheten &r

4 960 000 kr baserat pa priset 1600 kr/ m* ljus BTA och byggnadsarean 3100
BTA. Om ytan i de firdiga bygglovhandlingarna avviker fran 3100 m* BTA
ska priset justeras i motsvarande grad.

Befintliga elledningar maste ledas om runt det nya huset. Bolaget skall
utfora och bekosta gravarbetena. Fortum utfor sjélva omlaggningen av
elkablarna pd Bolagets bekostnad, en kostnad som Fortum uppskattat till
50 000 kr. Om kostnaderna overstiger 60 000 kr star staden for den
overskjutande delen.

Bolaget star for alla 6vriga kostnader for rivning, l6sen av hyresgaster mm.
Bolaget har ocksa ansvar for att ta bort eventuella markfoéroreningar.
Slutligen star bolaget for alla kostnader for exploateringen pa den nya
bostadsfastigheten.

Markkontorets expertrad for fastighetsfrdgor behandlar drendet 2005-11-16
(dnr 2005-0382-00364 och 2005-0382-00365).
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Konsekvenser
-Ekonomi
Den 6verenskomna kopeskillingen for marken ar ca 5 mkr.

Tvirslan 3 dr uppliten med tomtrédtt men arlig avgéld om 65 000 kr. Det
kapitaliserade vérdet av avgilden &r ca 1,7 mnkr.

Bebyggelsen i kv Tvirslén ingér i projektet Hogdalstriangeln dér intdkterna
for foreslagna bostadsexploateringar skall anvindas for upprustning av
miljon under bussterminalen och en fortsittning av parkstriket fran
Bandingen i Bandhagen till Ragsveds friomrade, bland annat genom en
ging- och cykelbro dver Nynisbanan. Overskottet frin exploateringen av
kvarteret Tvirslan, ca 4 mnkr, foreslds anvindas for upprustningarna.
Upprustningarna finansieras dels genom nybyggnadsprojekten i
Hogdalstriangeln (kv Tvérslan och kv Arkivfotot mm), dels genom andra
bostadsbyggnadsprojekt i centrala Hogdalen.

Staden kan genomfora upprustningen av de offentliga miljoerna successivt
nér finansiering finns frn de projekt som skall bidra med exploaterings-
medel. Kontoret avser dterkomma till namnden med ett genomforandebeslut
for upprustningen. Arendet kommer da att innehalla konkreta &tgirdsforslag
och en tydligare redovisning av kostnaderna.

Utgifterna for kvarteret Tvérslan ligger under 5 mnkr, varfor genomforande-
beslutet kan tas via delegationsbeslut av markkontoret.

Markkontorets forslag

Markkontoret anser att byggandet av bostider i1 kvarteret Tvirslan ér en
angeldgen milj6forbattring 1 Hogdalens centrum jamfort med de bilanknutna
verksamheter som finns déir i dag. SBC har ritat ett hus som fungerar pa
tomten - det kan byggas pa befintligt garage, det kan hantera bullret frdn
omgivande véigar och tunnelbana och det har en spannande design. SBC har
fatt &tkomst av marken genom kop av tomtréttshavaren, bolaget Driveln AB,
och inldsen av hyresgisterna. Kontoret bedomer att SBC:s dnskemal om att
i kopa marken fOr att kunna gora dessa investeringar i fastigheten ar
rimliga.

Mot redovisad bakgrund foreslér kontoret att markndmnden godkénner
upprittat forslag till 6verenskommelse om overlatelse och exploatering.

SLUT
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