Utlatande Rotel | (Dnr KS 2018/746)

Overenskommelse om exploatering inom
fastigheten Archimedes 1 och del av Mariehall 1:10 i
Mariehall med Archimedes Fastighets AB
Genomforandebeslut

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméktige beslutar foljande.
Exploateringsndmnden medges ritt att genomfora exploatering inom
Archimedes 1 samt del av Mariehéll 1:10 omfattande utgifter om 116
mnkr och investeringsinkomster om 64 mnkr. Utgifterna for 2018 ska
rymmas inom ndmndens investeringsbudget. Utgifterna for kommande ér
behandlas i budget for 2019.

Foredragande borgarradet Karin Wanngard anfor foljande.
Arendet

Inom Archimedes 1 och del av Mariehill 1:10 planeras for byggnation av cirka
770 nya bostéder, varav cirka 610 bostadsrétter och cirka 160 hyresritter.
Planen mgjliggor bland annat en ny forskola, en gruppbostad, nya torgytor och
park inklusive ett nytt gangstrak.

Som en f6ljd av bostadsbyggnationen inom Archimedes 1 och Mariehall
1:10 behdver allménna gator och torg om- eller nybyggas. Ett forslag till
exploateringsavtal inom Archimedes 1 har tagits fram. Avtalet innehaller
bland annat att exploatoren erldgger ett exploateringsbidrag till staden for
utbyggnad och upprustning av allmin plats, samt att staden forvarvar del av
fastigheten av Archimedes 1. Marken som staden forvérvar avser staden att



fora over till den blivande fastigheten inom Mariehdll 1:10 som ska upplatas
med tomtrétt till AB Stockholmshem.

Genomforandebeslutet berdr bade exploateringen inom Archimedes 1 och
Mariehéll 1:10.

Projektets investeringsutgifter dverstiger 50 mnkr, vilket &r
beloppsgrinserna for nér exploateringsndmnden pa delegation fran
kommunfullmiktige fir fatta beslut géllande investeringar.
Exploateringsndmnden har dérfor hemstéllt drendet till kommunfullméktige
for godkdnnande.

Beredning

Arendet har beretts av Exploateringsnimnden och remitterats till
Stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret konstaterar att projektekonomin visar ett mindre
underskott och viss ekonomisk risk och anser att projektet &ndé ar godtagbart
dé det tillfor bostéder i ett kollektiktrafikndra ldge och innebér ett angeldget
tillskott av hyresritter i ett stadsutvecklingsomrdde som annars domineras av
bostadsrétter pa privatigd mark. Vidare konstaterar Stadsledningskontoret att
en flytt av den sé kallade gula villan inte ryms inom projektbudgeten och
forutsatter att en eventuell flytt och alternativ placering av gula villan i
ndromradet finansieras av den externa aktdr som Overtar byggnaden.

Mina synpunkter

Det aktuella projektet innebér ett viktigt tillskott av bostdder i Stockholm och
bidrar tydligt till mélet om 80 000 bostéder till ar 2025, samt allmannyttans
ambitiosa nybyggnadsmal. Jag kan ocksa konstatera att projektet ligger i linje
med Oversiktsplanens inriktning och dr en del av att omvandla det gamla
industriomréadet i Ulvsunda till blandad stad med bostéder och verksambheter.
Inom ramen for projektet ska exploateringskontoret undersdka om det finns
externa intressenter och mojlighet att stilla upp gula villan pa annan plats i
nidromradet.

Bilagor
1. Reservationer m.m.
2. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal



Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradets forslag.
Reservation anfordes av borgarrdden Joakim Larsson och Cecilia Brinck
(bada M) enligt foljande.

Kommunstyrelsen foresléar att kommunfullméktige beslutar foljande.
1. Foredragande borgarrads forslag till beslut bifalles delvis.
2. Exploateringsndmnden uppdras att dterkomma med ett reviderat
genomforandebeslut i enlighet med vad som anfors nedan.
3. Dérutover anfors foljande.

Niér vi utvecklar Stockholms fysiska miljo maste vi ocksé ha insikt Gver
konsekvenserna for den sociala héllbarheten. Att planera for tusentals nya medborgare
i omréden dar det saknas tillrackligt med skol- eller forskoleplatser ar att bygga in nya
sociala problem som latt hade kunnat avvérjas om bara planeringen mellan stadens
olika forvaltningar hade haft ett tydligare ledarskap.

Nu kan vi se att utbildningsnimnden avstyrkt den detaljplan som nyligen passerade
stadsbyggnadsndmnden pé grund av brist pd skolplatser. De skriver att omradets enda
grundskola, Mariehéllsskolan, inte kan inrymma det prognostiserade tillskottet av
elever och att minst en skola till behdvs for att tillgodose behovet. Vi ser med stor oro
pa att antalet skolplatser inte kommer att ricka och att ytterligare skollokaler inte
hinner fardigstéllas i tid i ndromradet.

For att foreliggande projekt ska kunna genomfoéras behover den sé kallade gula
villan renoveras och flyttas eller, som exploateringsnimndens majoritet forordar, rivas.
Bilder av byggnaden visar en &ldre trivilla med renoveringsbehov. Idag inhyser huset
ett café. Vi menar att det 4r anméarkningsvirt att staden inte skoter om sina fastigheter
battre, utan later det g sé langt att rivning framstélls som det enda alternativet. Vi vill
se ett forslag pa hur ett bevarande av gula villan skulle kunna ske pa det mest
kostnadseffektiva sittet.

Reservation anfordes av borgarrddet Lotta Edholm (L) enligt foljande.

Jag foreslar att kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméktige beslutar foljande.

1. Arendet iterremitteras till exploateringsnimnden.

2. Exploateringsndmnden uppdras att tillsammans med utbildningsndmnden och
SISAB 16sa det framtida behovet av fler skolplatser innan markanvisningen
kan ges.

3. Exploateringsndmnden uppdras att flytta och bevara Gulan villan.

4. Darutéver anfors foljande.

Nir vi utvecklar Stockholms fysiska miljé méaste vi ocksa ha insikt dver
konsekvenserna for den sociala héallbarheten. Att planera for tusentals nya medborgare
i omraden dér det saknas tillrickligt med skol- eller forskoleplatser &r att bygga in nya



sociala problem som létt hade kunnat avvirjas om bara planeringen mellan stadens
olika forvaltningar hade haft ett tydligare ledarskap.

Nu kan vi se att utbildningsndmnden avstyrkt den detaljplan som nyligen passerade
stadsbyggnadsndmnden pga. brist pa skolplatser. De skriver att omradets enda
grundskola, Mariehéllsskolan, inte kan inrymma det prognostiserade tillskottet av
elever och att minst en skola till behovs for att tillgodose behovet. Vi ser med stor oro
pé att antalet skolplatser inte kommer att ricka och att ytterligare skollokaler inte
hinner fardigstéllas i tid i ndromradet.

For oss liberaler &r det helt obegripligt att bygga in skolbrist redan pa ritbordet.
Béde detaljplanerna och markanvisningarna méste, i enlighet med
utbildningsndmndens samradssvar till stadsbyggnadsndmnden, tillbaka till ritbordet
fram till dess att skolfragan for omradet &r 19st.

Gula villan &r ett av allt farre hus av de som uppfordes i slutet av 1800-talet, eller
borjan pa 1900-talet, som finns kvar i staden. Véar mening dr att det finns ett egenvarde
i att forsoka bevara vart historiska kulturarv dven i stadsplaneringen. Dérfor vore en
rivning vildigt sorglig. Vi foreslar att exploateringsnimnden pébdrjar ett arbete med
att flytta huset och uppfora det pé annan ldmplig plats dir det fortsatt kan tillfora
vérden.

Kommunstyrelsen delar borgarrddsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullméktige beslutar foljande.
Exploateringsnimnden medges ritt att genomfora exploatering inom
Archimedes 1 samt del av Mariehill 1:10 omfattande utgifter om 116 mnkr
och investeringsinkomster om 64 mnkr. Utgifterna for 2018 ska rymmas
inom nimndens investeringsbudget. Utgifterna fér kommande &r behandlas
i budget for 2019.

Stockholm den 30 maj 2018

Pa kommunstyrelsens vignar:
KARIN WANNGARD

Ulrika Gunnarsson
Reservation anfordes av Anna Konig Jerlmyr, Joakim Larsson, Cecilia

Brinck, Dennis Wedin och Johanna Sj6 (alla M) med hénvisning till
Moderaternas reservation i borgarradsberedningen.



Reservation anfordes av Lotta Edholm (L) med hénvisning till Liberalernas
reservation i borgarrddsberedningen.

Ersittaryttrande gjordes av Karin Ernlund (C) och Erik Slottner (KD) med
hinvisning till Moderaternas reservation i borgarrddsberedningen.



Remissammanstallning
Arendet

Stadsbyggnadskontoret har tagit fram ett forslag till detaljplan for fastigheten
Archimedes 1 och del av Mariehéll 1:10. Planomradet ligger invid
Karlsbodavigen i Mariehill i Bromma.

Fastigheten Archimedes 1 dgs av Archimedes Fastighets AB (nedan
Bolaget). Bolaget dgs av ALM Equity AB.

Mariehéll 1:10 dgs av staden och markanvisades i april 2014 till AB
Stockholmshem for bostadsbebyggelse.

Detaljplaneforslaget medger byggnation av totalt cirka 770 nya bostéder,
varav cirka 610 bostadsritter och cirka 160 hyresritter. Planen mojliggor dven
for lokaler i entrévéningarna, en ny forskola, nya torgytor, park inklusive ett
nytt gangstrak samt parkering i garage under bostadsgardarna. Planomradet &r
idag planlagt som industri- och parkmark.

Som en f6ljd av bostadsbyggnationen inom Archimedes 1 och Mariehall
1:10 behdver allménna gator och torg om- eller nybyggas. Ett forslag till
utformning har arbetats fram. Staden genomfor utbyggnad av allmén plats.
Bolaget betalar ett exploateringsbidrag till staden for &tgérder i gata och park
fordelat efter nyttan av detaljplanen. Bolaget ska sta for 72 procent av de totala
kostnaderna. Exploateringsbidraget har kostnadsberéknat till cirka 50 mnkr i
prisniva maj 2017.

Staden forvirvar cirka 205 kvm tomtyta av nuvarande Archimedes 1 mot
en ersittning om cirka 12 mnkr i prisniva juni 2017.

Staden avser att fora 6ver denna mark till den blivande fastigheten inom
Mariehill 1:10 som ska upplatas med tomtrétt till AB Stockholmshem.

I den norra delen av detaljplaneomradet foreslas befintlig park utvecklas.

Investeringsutgifterna (inkl. forvirv) for projektet berdknas till cirka 116
mnkr, varav 4,5 mnkr ar utgifter fore r 2018, och investeringsinkomsterna till
cirka 64 mnkr i I6pande prisnivd. Av investeringsinkomsterna utgdrs
huvuddelen av exploateringsbidrag. Projektbudgeten inrymmer ingen flytt av
den gula villan, i enlighet med exploateringsndmndens uppdrag att utreda
alternativ placering, som finns i den 6stra delen av planomradet.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet redovisar ett
negativt nettonuvirde om 2 mnkr motsvarande 2 000 kr/ekvivalent lagenhet.

De beréknade drift- och underhéllskostnaderna inom trafikndimndens och
stadsdelsndmndens ansvarsomraden beriknas efter genomforandet uppga till
cirka 0,2 mnkr. Internridnta och avskrivningar (kapitalkostnaderna) for



exploateringsndmnden berdknas uppga till cirka 1,7 mnkr det forsta aret och
minskar darefter ndgot genom avskrivningar. Intékterna for tomtréttsavgilder
berdknas till cirka 1,4 mnkr per ar.

Bolaget och staden delar pa den ekonomiska risken for utbyggnad av
allmén plats, dér bolaget star for 72 procent av den totala kostnaden. En
kvarvarande risk ar att investeringarna pé allmén plats forutsitter
ledningsomlédggning vilket endast &r grovt kostnadsuppskattat. Stadens kalkyl
innehaller en viss budgetreserv som tar hénsyn till ovan ndmnda ekonomiska
osdkerheter.

Projektets investeringsutgifter dverstiger 50 mnkr, vilket &r
beloppsgranserna for nér exploateringsndmnden pa delegation frén
kommunfullmiktige fir fatta beslut géllande investeringar.
Exploateringsndmnden har dérfor hemstéllt drendet till kommunfullmiktige
for godkédnnande.

Exploateringsnamnden

Exploateringsnimnden beslutade vid sitt sammantrade den 19 april 2018
foljande.
1. Exploateringsnimnden beslutar att bifalla kontorets forslag till
beslut.
2. Exploateringsndmnden beslutar att ge kontoret i uppdrag att utreda
alternativ placering av gula villan i ndromradet.
3. Exploateringsndmnden beslutar att ddrutéver anfora:

Det ar glddjande att arbetet gar vidare med bostédder 1 Mariehidll. Gamla
byggnader utgdr en viktig markor i nya stadsdelar och kan bidra till bade
trivsel och trygghet. Vi ser dock att den foreslagna platsen i detaljplanen
inte fullt ut uppnar mélen med att flytta gula villan pa grund av att
tillgéngligheten till parken blir simre och fasadbyte &r ett méste. Kontoret
ska darfor undersoka om det finns externa intressenter och majlighet att
stélla upp villan pa annan plats i niromradet.

Reservation anfordes av Joakim Larsson m.fl. (alla M), bilaga 1.
Reservation anfordes av Abit Dundar (L), bilaga 1.

Exploateringskontorets tjédnsteutlatande daterat den 3 april 2018 har i
huvudsak féljande lydelse.



Stadsbyggnadskontoret har tagit fram ett forslag till detaljplan for fastigheten Archimedes
1 och del av Mariehéll 1:10. Planomradet ligger invid Karlsbodavégen i Mariehéll i
Bromma.

Fastigheten Archimedes 1 4gs av Archimedes Fastighets AB (nedan Bolaget). Bolaget
dgs av ALM Equity AB.

Mariehdll 1:10 dgs av Staden och markanvisades i april 2014 till AB Stockholmshem

del av Manehall 1:10

Projektomrddets ldge i Mariehdll i Bromma

Detaljplaneforslaget

Detaljplaneforslaget medger byggnation av totalt ca 770 nya bostider, varav ca 610
bostadsratter och ca 160 hyresrétter. Planen mojliggdr dven for lokaler i entrévaningarna,
en ny forskola, nya torgytor, park inklusive ett nytt gangstrak samt parkering i garage
under bostadsgérdarna. Planomradet &r idag planlagt som industri- och parkmark.
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Forslag till ny detaljplan for fastigheterna Archimedes 1 samt del av Mariehdll 1:10 i
stadsdelen Mariehdll, Dp 2014-17690.
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Detta genomforandebeslut berdr bade exploateringen inom Archimedes 1 och

tecknas pa delegation med AB Stockholmshem.

Mariehill 1:10. Overenskommelse om exploatering med tomtrittsupplatelse avses att



EREFERR

iHEERERRAEAREE

i i jou
: i L4 e —
TR —i: lnh”“mw ]
M -l e - el o 5
ple " % m o
i E . =1 ‘\
T { 2

1

|

| N

y

I o
|

|

il

BREREE
I

i

eEEEE

[
[
ity
(L
(L
1
ul

-

Stockholmshems planerade bebyggelse gatuvy fran norr lings Karlsbodavigen

Beslut om att godkdnna detaljplanen planeras till stadsbyggnadsndmndens
sammantrade i maj 2018. Antagande av detaljplanen kriver godkédnnande av
kommunfullméktige.

Utbyggnad av allmdn plats
Som en f6ljd av bostadsbyggnationen inom Archimedes 1 och Mariehéll 1:10 behdver

allmdnna gator och torg om- eller nybyggas. Ett forslag till utformning har arbetats fram.
Forslaget innebér att de befintliga gatorna Karlsbodaviagen, Gardsfogdevédgen och

10



Archimedesvigen breddas for att utformas som stadsgator med dndamaélsenligt utrymme
for angoring, fordons-, gang- och cykeltrafik samt trdd och annan vegetation. En ny allmén
lokalgata, ’grinden” anldggs i dstvistlig riktning i den norra delen av fastigheten
Archimedes 1. ”Grianden” ansluter till det nya torgstraket som gar i nordsydlig riktning.
”Gréanden” tillsammans med torgstraket mdjliggor passage i viktiga strak samt
tillgingliggodr de inre delarna av planomradet och parken i norr.

I den norra delen av detaljplaneomradet foreslas befintlig park utvecklas. Den utformas
for att ge plats &t fler olika typer av aktiviteter, bl a en lekpark. Parken stricker sig soderut

via en serie av nyanlagda terrasser, ramper och trappor till den légre nivan pa torgytan.
- L \\ \

KOPPARHUSET

FARJAN
VIL+ 1

Situationsplan ny bebyggelse och allmdn plats
Gula villan

I den 6stra delen av planomréadet, dar Stockholmshem planerar bygga ca 160 stycken
hyresldgenheter, finns den s k ”Gula villan”. Gula villan &r en dldre tvavaningsbyggnad
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uppford under andra hélften av 1800-talet eller tidigt 1900-tal. Byggnaden forvaltas av
Stockholm stad genom Fastighetskontoret och innehéller sedan 1960-talet caféverksamhet.
For att ge plats at ny bebyggelse och utbyggnad av gang- och cykelbana méste Gula villan
flyttas eller rivas.

Byggnaden é&r i behov av renovering. Den 4r inte tillgénglighetsanpassad och har dalig
energihushéllning. En flytt av byggnaden skulle innebéira krav pé nytt bygglov och med
géllande myndighetskrav ddrmed krav pd ombyggnad av huset. Totalkostnaden for flytten
bedoéms uppga till mellan 7- 10 mnkr. Fastighetskontoret bedomer att en flytt med
nddvindig ombyggnad medfor ett arligt underskott for fastighetskontoret pa 600 000 kr.

Detaljplanen innehéller en byggratt for en paviljong pé parkmark i syfte att mojliggora
flytt av Gula villan men den innehaller inga kulturhistoriska skyddsbestammelser for
byggnaden och det finns enligt detaljplanen inget krav pa att byggnaden ska flyttas. Om
byggritten utnyttjas forsdmrar det entrén till parken. Parken nas da via en trappa 6ver och
runt planerad nitstation.

Byggnadens foreslagna placering enligt detaljplanen innebér ur
brandsékerhetsperspektiv for kort skyddsavstand till fastighetsgrans och befintligt
parkeringsdéck. Placeringen innebér sannolikt att delar av Gula villans fasad maste bytas
ut till icke-brénnbart material och fonster bytas eller sdttas igen i denna del av fasaden.

Projektbudgeten och forslag till genomforandebeslut forutsétter att byggnaden rivs.

Tidigare beslut

Foljande ndmndbeslut har hittills fattats i drendet:
2014-04-03, Markanvisning for bostdder inom del av fastigheten Mariehall 1:10 i
Mariehéll till AB Stockholmshem godkéndes (ExplN)
2015-03-26, Startpromemoria for detaljplan godkéndes (SBN)
2017-09-19, Inriktningsbeslut om att forvérva bostadsriétter for forskola i projektet
Archimedes godkéndes (FSN)
2017-09-21, Beslut om att inritta forskola i bostadsritt i flerbostadshus i kvarteret
Archimedes (SDN)

Exploateringsavtal
Kontoret har upprittat forslag till exploateringsavtal med Bolaget. Avtalet innehaller
forutom sedvanliga villkor for exploatering inom Stockholm stad bl a féljande:

Exploateringsbidrag

Staden genomfor utbyggnad av allmén plats. Bolaget betalar ett exploateringsbidrag till
staden for atgirder i gata och park fordelat efter nyttan av detaljplanen. Bolaget ska sta for
72 % av de totala kostnaderna. Exploateringsbidraget har kostnadsberdknat till ca 50 mnkr
i prisniva 2017-05.

Forvirv av mark
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Staden forvdrvar ca 205 kvm tomtyta av nuvarande Archimedes 1 mot en ersittning om ca
12 mnkr, baserat pa prislédget i juni 2017. Staden avser att fora 6ver denna mark till den
blivande fastigheten inom Mariehéll 1:10 som ska uppldtas med tomtratt till
Stockholmshem.

Expertradet har godként drendet 2017-11-02. Bolaget har undertecknat avtalet.

Ekonomiska konsekvenser for staden
Kontoret redovisar hir de ekonomiska forutsittningarna for projektet enligt nuvardes-
metoden och vilka budgetkonsekvenser projektet medfor.

Arendet ska dven beslutas av kommunfullmiktige di investeringen dverstiger 50 mnkr.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden

Lonsambhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden tar hénsyn till kommande investeringar
fr.o.m. beslutstillfallet i I6pande priser och beaktar de ekonomiska konsekvenserna bade
for investeringar, driftkostnader och intikter.

Lonsambhetskalkylen enligt nuviardesmetoden for projektet redovisar ett
negativt nettonuvirde om 2 mnkr motsvarande 2000 kr/ekvivalent ligenhet!.

Del av Mariehill 1:10 kommer att upplatas med tomtrétt. Exploateringsgraden
uppgér till 5,8.

De sammanlagda utgifterna (inkl forvérv) i 16pande prisniva beréknas till ca 116 mnkr,
varav 4,5 mnkr ar utgifter fore ar 2018, dvs. redan nedlagda utgifter. Redan nedlagda
utgifterna avser frimst utredning och projektering.

Kopeskillingen avseende markforvirvet berdknas till ca 13 i mnkr i 16pande prisniva.

Investeringsinkomsterna berdknas till ca 64 mnkr, varav huvuddelen utgdrs av
exploateringsbidrag.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent lagenhet beridknas uppga till 79 000 kr i
fast prisniva. Detta dr i jimforelse med andra motsvarande projekt ldgre. Detta nyckeltal
visar projektets nettoutgifter inkl. redan nedlagda utgifter. Projektets tickningsgrad inkl.
nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till 94 %.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsdljningsinkomster

Investeringsutgifterna (inkl. férvérv) for projektet beréknas till ca 116 mnkr och
investeringsinkomsterna till ca 64 mnkr i l16pande prisniva. Utfallet 6ver &ren berdknas bli
enligt nedanstéende tabell:

! Ekvivalent ligenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA) for
bostdder, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ldgenhet motsvarar 100 kvm
BTA).
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Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | Senare Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) -4,5 -02( -0,2] -13,0| -1,7 -96,2 -115,8
Inkomster (exkl. forséljning) 0,0 3,3 0,1 1,1 0,0 59,7 64,3
Nettoutgift (-) /-inkomst -4,5 3,2 0,0 -11,9| -1,7 -36,5 -51,4
Forséljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedoms kunna finansieras via
exploateringsndmndens investeringsbudget for ar 2018. Behov av medel for aren dérefter
far beaktas i nimndens kommande budgetarbete.

Driftbudget
Projektet bedoms péaverka stadens och nimndens resultat enligt nedanstdende tabell.

De berdknade drift- och underhéllskostnaderna inom trafikndmndens och
stadsdelsndmndens ansvarsomraden beréknas efter genomforandet uppga till ca 0,2 mnkr.
Internrédnta och avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsndmnden berédknas
uppga till ca 1,7 mnkr det forsta aret och minskar direfter ndgot genom avskrivningar.
Intdkterna for tomtrittsavgélder berdknas till ca 1,4 mnkr per ar.

Ekonomiska osékerheter
Bolaget och staden delar pa den ekonomiska risken for utbyggnad av allmén plats, dar
Budgetkonsekvenser

Drift K
om-
Mnkr 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | Senare | menta
r
Resultatpaverkan ExpIN
Lopande intékter/kostnader 0,0 0,0 1,4 1,4 1,4| max 14
Internranta 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 | max -0,7
Avskrivningar 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max -1 ar
2025
Reavinster/forluster 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 | totalt O
Summa resultatpaverkan nimnd 0,0 0,0 1.4 1.4 1.4

Resultatpaverkan TRN+SDN
00| 0,0 -0,1| -0,1| -0,1 | mellan-0,1

Driftskostnader TRN+SDN och -0,1
Underhallskostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 mellan 0
trafikndmnden och -0,1
Summa resultatpiverkan 0,0 0,0 -0,1| -0,1| -0,1
TRN+SDN

bolaget stér for 72% av den totala kostnaden.
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Kostnadsbedomningen for investeringar pa allmén plats forutsétter ledningsomlédggning
som endast &r grovt uppskattad. Viss risk for kostnadsokning finns dédrmed.

Stadens kalkyl innehéller en viss budgetreserv som tar hénsyn till ovan ndmnda
ekonomiska osékerheter.

Slutsats-ekonomi
Investeringsanalysen visar ett mindre underskott for staden och att projektet bedéms
medfora viss ekonomiska risk.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Bostadsbebyggelse
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran Vision 2040, mal i stadens budget,
oversiktsplanen och dvriga styrdokument.

Projektet verensstimmer med stadens mal om att verka for att 6ka bostadsbyggandet i
Stockholm och bidra till att uppfylla Vision 2040.

Lokaler
Projektet innefattar en férskola med 6 avdelningar samt en gruppbostad med 5 st.
enrumsldgenheter.

Miljo
Del av Mariehill 1:10 bestar av naturmark och kommer till stor del att exploateras.
Aterstidende del planliggs som park eftersom det dr en stor brist pa grona ytor i omradet.

Kompensation for ianspraktagen gronyta
Inom ramen for projektet kommer parken i norra delen av planomradet utvecklas men
projektets ekonomi medger inte ndgon sérskild gronkompensationsatgérd.

Energihushallning

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom Archimedes 1 uppfylla
krav samt efterstrdva mal enligt exploateringsndmndens verksamhetsmal f6r miljo ”Hallbar
energianvandning vid nyproduktion pé stadens mark” med hogst 55 kWh/kvm och ar enligt
Stockholms miljoprogram 2012-2015 ”Hallbar energianvandning”.

Tillgdnglighet

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom Archimedes 1 folja
Stadens riktlinjer for att géra utemiljon tillgdnglig for ménniskor med
funktionsnedsattning.

Paverkan pa barn

Planomradet innehaller ett park- och torgstrak som avses vara fotgdngarvanligt och
barnvinligt. I den norra delen av parken planeras en lekpark, vil skyddad och tillgénglig
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for de boende utan att passera storre gator. Alla gator som omgérdar bostadskvarteren ges
gang- och cykelbanor vilket underldttar nabarhet och sdkerheten dven for barn.

Forskola planeras inom planomradet vilket innebér att boende har mdjlighet till
forskola ndra hemmet. Narmaste skola &r Mariehédllskolan i Annedal som ligger ca 1 km
fran planomradet. Barn i skolaldern kan i dagsldget behova resa relativt 1angt till skolan.

Sammantaget bedoms planforslaget i jaimforelse med dagens verksamhetsomrade vara
positivt ur ett barnperspektiv.

Konstnaérlig utsmyckning

I exploateringsprojekten ska 1 % av stadens produktionskostnad avséttas till offentlig
konstnérlig gestaltning i samradd med Stockholm Konst. Kontoret avser att ta fram ett
forslag till konstndrlig utsmyckning i samband med upprustningen av park och torg.

Genomférandefragor
Tidplan
Byggstart for bostadsprojektet pA Archimedes 1 bedéms kunna péaboérjas ar 2019 under
forutséttning att detaljplanen vinner laga kraft direkt efter antagande. Bostadsprojektet
planeras att byggas i etapper med de hogre byggnaderna forst och darefter den lagre
byggnaden. Den ldgre byggnaden ska bevaras men byggas om till bostadsdndamal.
Ombyggnaden bedoms preliminért padborjas 2022.

Staden planerar att bygga ut allmén plats i samspel med bostadsbyggnationen,
preliminért ar 2022-2023.

Risker och osdkerheter
Byggstart for bostdderna beror pa nér detaljplanerna vinner laga kraft och nér byggherren
kan pabdrja sin byggnation. Om byggstarten forskjuts forsenas dven fardigstéllande av
allmén plats.

Utbyggnaden av allmén plats innefattar sprangning som kan utgora en osidkerhetsfaktor
i projekterings- och anldggningsarbetet. Ledningsomldggning bedoms endast krévas for del
av utbyggnaden av allmén plats. Risk finns fér mer omfattande ledningsomliggning vilket
kan utgdra ytterligare en osdkerhetsfaktor projekterings- och anlédggningsarbetet.

Kommunikation

Exploateringskontoret har haft dialog med fastighetskontoret angédende Gula villan.
Da projektet bedoms medfora en utgift dver 50 mnkr har avstamning skett med

stadsledningskontoret.

Kontorets sammanfattande beddmning
Exploateringskontoret anser att forslaget dr bra da det ger ett vilbehovligt tillskott av
bostdder i ett kollektivtrafikndra lage.

Investeringen i gator, torg och park medfor en forbéttring av ndrmiljon i Mariehall.
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Projektekonomin visar ett mindre underskott och viss ekonomisk risk. I detta fall
motiveras det av att projektet tillfor hyresritter i ett stadsutvecklingsomrade som annars
domineras av bostadsrétter pa privatigd mark.

Beredning

Arendet har initierats av Exploateringsnimnden och remitterats till
Stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjdnsteutldtande daterat den 3 maj 2018 har i
huvudsak féljande lydelse.

Stadens langsiktiga mal &r att 140 000 bostédder ska byggas mellan 2010 och 2030. For
att sakerstilla maluppfyllelse pa kortare sikt har mélet i och med kommunfullméktiges
budget 2015 kompletterats med malet att 40 000 bostédder ska paborjas fram till ar
2020. Stadens investeringsstrategi anger att staden bor prioritera omraden for
bostadsexploatering dér det finns eller planeras infrastrukturldsningar.

Stadsledningskontoret konstaterar att forslaget i enlighet med Stockholms
oversiktsplan ar en del av att omvandla det gamla industriomradet i Ulvsunda och
s6dra Mariehéll till en blandad stad med bostéder och verksamheter. Projektet bidrar
aven till stadens bostadsmal for allmannyttan.

Stadsledningskontoret konstaterat att projektekonomin visar ett mindre underskott
och viss ekonomisk risk. Stadsledningskontoret anser att projektet dnda ar godtagbart
dé det tillfor bostéder i ett kollektiktrafiknira lage och innebér ett angelédget tillskott av
hyresritter i ett stadsutvecklingsomrade som annars domineras av bostadsritter pa
privatigd mark.

Stadsledningskontoret konstaterar att en flytt av den sa kallade gula villan inte
ryms inom projektbudgeten och forutsitter att en eventuell flytt och alternativ
placering av gula villan i ndromréadet finansieras av den externa aktér som Overtar
byggnaden.

Stadsledningskontorets foreslar att kommunfullméiktige beslutar att
exploateringsndamnden medges rétt att genomfora exploatering inom Archimedes 1
samt del av Mariehill 1:10 omfattande utgifter om 116 mnkr och
investeringsinkomster om 64 mnkr. Utgifterna for 2018 ska rymmas inom nimndens
investeringsbudget. Utgifterna for kommande ér behandlas i budget for 2019.
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Bilaga 1
Reservationer m.m.

Exploateringsnamnden
Reservation anfordes av Joakim Larsson m.fl. (alla M) enligt f6ljande.

1. Att delvis bifalla kontorets forslag till beslut.
2. Att kontoret aterkommer med ett forslag pa hur gula villan kan restaureras.

For att foreliggande projekt ska genomforas behdver den sé kallade gula villan
renoveras och flyttas eller, som kontoret forordar, rivas. Tittar man pa bilder av
byggnaden ser man en dldre trivilla med renoveringsbehov. Idag inhyser huset ett
café. Vi menar att det &r anmérkningsvért att staden inte skoter om sina fastigheter
béttre utan later det ga sa langt att rivning framstélls som det enda alternativet.
Kontoret lyfter fram de stora kostnaderna for att renovera, flytta och forvalta
byggnaden. Vi menar att kontoret ska dterkomma med ett forslag pa hur detta skulle
kunna ske pa det mest kostnadseffektiva séttet.

Reservation anfordes av Abit Dundar (L) enligt f6ljande.

1. Att delvis bifalla forslaget.
2. Att Gula villan renoveras och flyttas till lamplig plats.
3. Att dirutver anfora:

Det ar alltid glddjande med planer som kommer att resultera i manga nya bostéder. Det
aktuella omradet dr dock speciellt attraktivt, varpa vi giarna hade sett att forslaget
gjordes dnnu nagot titare 1 hiansyn till antalet bostdder. Gula villan ar ett av allt farre
hus av de som uppfordes i slutet av 1800-talet, eller borjan pa 1900-talet, som finns
kvar i staden. Var mening &r att det finns ett egenvérde i att forsoka bevara vért
historiska kulturarv dven i stadsplaneringen. Darfor vore en rivning véldigt sorglig. Vi
foreslar att kontoret paborjar arbetet med att flytta huset och uppfora det pa annan
lamplig plats dér den fortsatt kan tillfora varden.
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