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Projekt Martensdal i Sodra Hammarbyhamnen

Reviderat genomforandebeslut
Hemstallan fran exploateringsnamnden

Forslag till beslut

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar féljande.

1. Exploateringsnamnden medges rétt att genomfora exploatering inom
Martensdal 6 m.m. projekt Martensdal i S6dra Hammarbyhamnen till en
projektutgift om 78,4 miljoner kronor, projektinkomst om 5,2 miljoner
kronor samt en forsaljningsinkomst om 672,3 miljoner kronor.

2. Utgifterna for ar 2024 ska rymmas inom namndens investeringsbudget.
Utgifterna for kommande ar behandlas i budget for 2025.

Foredragande borgarradet Karin Wanngard

Sammanfattning av arendet

Martensdal ligger oster om Hammarby sjostad. Det tidigare industriomradet
omvandlas i projektet till bland annat kontorsbebyggelse. Detaljplanen for fastigheten
Martensdal 6 m.m. vann laga kraft i juli 2016. Det nya omradet kommer skapa en mer
attraktiv entré till Hammarby sjostad fran bade S6dermalm och Gullmarsplan.

Projektet ar i stora delar genomfort. Ett héghus om 29 vaningar har uppforts. Ett
annat lagre kontorshus om 5-9 vaningar samt en byggnad vid Hammarby allé med sju
vaningar i vilken bland annat tunnelbanan till Nacka far en stationsentré. Det kommer
aven tillkomma service i form av restauranger, handel med mera i gatuplan. Det totala
antalet kvadratmeter kommersiella lokaler uppgar till 94 000.

Det forsta genomférandebeslutet fattades i februari 2014 och projektet &r i sitt
slutskede. Ursprungligt genomfdérandebeslut innebar investeringsutgifter om 48,3
miljoner kronor. | enlighet med delegationsordningen for genomforandebeslut med
utgifter 6ver 50 miljoner kronor beslutas arendet av kommunfullmaktige. Utgifterna i
projektet har okat framst genom att det belastats med kostnader fran annat, tidigare
arbete pa platsen. De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva beréknas nu till cirka
78,4 miljoner kronor. Projektets I6nsamhetskalkyl enligt nuvérdesmetoden redovisar
ett positivt nettonuvarde om 776 miljoner kronor, inklusive tidigare nedlagda utgifter
och inkomster.
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Beredning

Arendet har initierats av exploateringsnamnden och remitterats till
stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret anser att projektet bidrar till genomférandet av
Oversiktsplanen som anger att kopplingen mellan Gullmarsplan och Hammarby
sjOstad ska stérkas.

Foredragande borgarradets synpunkter

Jag valkomnar projektet Martensdal som innebar en omvandling fran industriomrade
dar industrierna minskar och blir kringbyggda med kontorshus. Omradet far
trivsammare och tryggare miljoer med kontor, restauranger, handel, gangbanor,
cykelbanor och trad. Projektet innebér ocksa nya kopplingar i form av trappor mellan
Hammarbybacken och Hammarby allé som forbéttrar tillgéngligheten, inte minst till
den kommande tunnelbaneentrén.

De delar av projektet som redan ar genomfdrda har bidragit till en bra utveckling av
Hammarby Sjostad. De fortsatta utbyggnadsplanerna med kontorsbebyggelse av hog
arkitektonisk och stadsmassig kvalitet innebdr att en attraktiv entré skapas till
Hammarby Sjostad fran bade Sodermalm och Gullmarsplan. Utbyggnaden bidrar
ocksa till att starka soderort med fler arbetsplatser.

Projektet ar nu i sitt slutskede och exploateringsekonomin &r god. Jag kan dock
konstatera att investeringsutgifterna har 6kat fran 48,3 miljoner kronor till 78,4
miljoner kronor sedan det forsta genomforandebeslutet fattades i februari 2014.
Samtidigt har forsaljningsinkomsterna okat fran 476,4 till 758,4 miljoner kronor.
Projektets Ionsametskalkyl enligt nuvardesmetoden har ocksa okat fran 346 miljoner
kronor till 776 miljoner kronor. Tackningsgraden har dkat fran 391 procent till 1 086
procent. Trots den goda l6nsamheten vill jag betona budgetdisciplin och behovet att
hélla ned projektutgifterna, vilket ar lika angelaget som i andra projekt.

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradets forslag.

Kommunstyrelsen delar borgarradsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullmaktige beslutar enligt foredragande borgarrads forslag.
Stockholm den 24 april 2024

Karin Wanngard
Kommunstyrelsens ordférande
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Ersattaryttrande av Nike Orbrink (KD) enligt foljande

Utvecklingen av Martensdal ar lukrativ vilket mojliggor for en generds utformning av
gaturummet, parallellt med ett valkommet tillskott av arbetsplatser i séderort. Under
projektets gang har arbetsomradets omfattning okat vilket markant fordyrat
investeringsutgiften med ca 63 % jamfort med beslutad ram. Vi forutsatter att
kontoret framover sakerstaller ndmnden fullgoda beslutsunderlag vid
genomforandebeslut for att forebygga att liknande situationer uppstar igen. Trots en
fortsatt mycket god tackningsgrad behdver kostnadskontroll och styrning i detta
skede ges storsta prioritet.
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Arendet

Det forsta genomférandebeslutet fattades i februari 2014 och projektet &r i sitt
slutskede. I det tidigare genomfdrandebeslutet uppgick investeringsutgifterna till 48,3
miljoner kronor. Detta har alltsa okat till 78,4 miljoner kronor.

Utokningen av kostnaderna beror dels pa 10,5 miljoner kronor fran ett tidigare
projekt, "Martensdal laga” dar forberedande arbeten genomfordes pé platsen innan
2005. Dessa 10,5 miljoner kronor belastar nu det har projektet. Vidare handlar det om
19,6 miljoner kronor som avser evakuering av verksamheter pa platsen, rivning och
sanering samt administrationskostnader (personal med mera) pa
exploateringskontoret. Utdkningen beror dels pa att genomférandet blivit mer
utdraget an vad som var tankt samt att arbetsomradet blivit storre an planerat.

Projektets lIonsametskalkyl enligt nuvardesmetoden redovisar ett positivt
nettonuvarde om 776 miljoner kronor, inklusive tidigare nedlagda utgifter och
inkomster. Det motsvarar 653 000 kronor/ekvivalent lagenhet.

Nettonuvardet har forbattrats avsevart under projektets gang. | det forsta
genomfdrandebeslutet uppgick nettonuvardet till 346 miljoner kronor. Okningen
beror framst pa att att forsaljningsinkomsterna har okat fran 476,4 till 758,4 miljoner
kronor.

Av projektutgifterna om 78,4 miljoner kronor &r 45 miljoner kronor nedlagda fore
2023 (varav 16 miljoner kronor lades ned innan 2014). Utgifterna avser framst
befintliga evakuering av befintliga verksamheter, rivning, sanering av mark samt
projektering av allmén platsmark.

Eftersom stadens atagande i projektet ar litet och att projektet ar i slutskedet ar
riskerna i projektet sma. Det som kan fordyra projektet for stadens vidkommande ar
forseningar.

Exploateringsndmnden

Exploateringsndmnden beslutade vid sitt sammantréde den 22 mars 2024 foljande.
Exploateringsndmnden godkanner for sin del det fortsatta genomférandet av
projekt Martensdal och féreslar att kommunfullméktige godkénner forslag till
genomforande for projekt Martensdal och att exploateringsnamnden medges rétt att
fortsatta genomfora projektet till en projektutgift om 78,4 miljoner kronor, en
projektinkomst om 5,2 miljoner kronor och en total forséljningsinkomst om cirka
672,3 miljoner kronor.

Ersattaryttrande av Aron Modig (KD), se Reservationer m.m.

Exploateringsnamndens tjansteutlatande daterat den 24 januari 2024 har i huvudsak
féljande lydelse.
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Bakgrund

Detaljplanen for fastigheten Martensdal 6 m.m. vann laga kraft 2016-07-13. Planen
innebar att kvarteret Martensdal forvandlas fran huvudsakligen industrikaraktar till
mer stadsmassig bebyggelse som skapar en attraktiv entré till Hammarby sj6stad fran
saval Sodermalm som Gullmarsplan.

Industrianlaggningarna, bestaende av AB Betongindustris fabrik, elnatsanlaggningar
tillhérande Ellevio och Svenska kraftnats gasisolerade stallverk, blir kringbyggda
med kontorshus. Detaljplanens syfte ar &ven att skapa en byggrétt for den del av
Fryshusets verksamhet (skatehall) som idag har tidsbegransat lov inom Martensdal 6.

Bild 1. Fore: Fortum har funnits pa platsen pa arrende sedan 1930-talet och haft en
relativt stor yta. Omradet har en tydlig industripragel med betongfabrik, stallverk och
transformatorer samt stenfirma. Efter: Nar projektet ar klart kommer bland annat en
ram av kontorsbebyggelse ha byggts runt industritomten med totalt 8000
arbetsplatser. Innanfor har ett gasisolerat stallverk uppforts och
transformatorstationen utvecklats. Hammarbyvagen och Hammarbybacken har fatt
ny utformning med nya gang- och cykelstrak samt tradplantering.

Stora delar av projektet har genomforts under de senaste aren; Remulus Svealand 5
AB (helagt dotterbolag till Skanska Fastigheter AB) har uppfoért ett héghus om cirka
29 vaningar, ett lagre komplex med cirka 5-9 vaningar, samt en byggnad vid
Hammarby allé med sju vaningar i vilken bland annat tunnelbanan till Nacka far en
stationsentré. Se bild 2. | byggnadernas gatuplan finns och planeras verksamheter
som restauranger, handel och service. Totalt kommer ca 94 000 kvm kommersiella
lokaler att uppforas.

| projektets borjan anlades aven SLs fordonsgasanlaggning i omradet.

Innanfor kontorsbebyggelsen finns Affarsverket Svenska kraftnat (SvK) och Ellevio
AB. SvK har uppfort ett gasisolerat stallverk, for vilket de erhallit en tomtratt.
Ellevio, fd Fortum, har varit arrendatorer och bedrivit elnatsverksamhet pa platsen
sedan 1930-talet. Staden har markanvisat omradet i syfte att upplata marken med
tomtratt.
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Bild 2. Projektet omfattar flera forséljningar och tomtrattsupplatelser. 1) Forsaljning
av mark for kontor i hdghus till Remulus Svealand 5, 2) férsaljning av mark for
kontor till Remulus Svealand 5, 3) tomtrattsupplatelse till Betongindustrin, 4), 5) och
6) forsaljning av mark for kontor till Remulus Svealand 5, 7) tomtrattsupplatelse for
gasisolerat stallverk till Svenska kraftnat, 8) tomtrattsupplatelse for
transformatorstation till Ellevio AB, 9) tomtréattsupplatelse for fordonsgasdepa till SL
AB, 10) mojlig tomtratt for kontor/idrott/vuxenutbildning.

Tidigare beslut

Detaljplanen for omradet vann laga kraft 2016-07-13.

Inriktningsbeslut fattades av exploateringsndmnden 2012-01-19, varvid &ven
markanvisning gavs till den forsta etappen av Remulus Svealand 5 ABs (helagt
dotterbolag till Skanska Fastigheter AB) kontorsbebyggelse. Exploateringsndmnden
har darefter fattat foljande beslut

e Genomforandebeslut samt dverenskommelse om exploatering med forsaljning
for kontor (hus 04) med Remulus Svealand 5 AB, 2014-02-06.

e Overenskommelse om exploatering med férsaljning for kontor (hus 01) med
Remulus Svealand 5 AB, 2015-11-12.

e Overenskommelse om exploatering med férsaljning for kontor (hus 02) med
Remulus Svealand 5 AB, 2019-09-26.

o Tillaggsavtal till 6verenskommelse om exploatering (hus 02), 2021-02-18.

e Overenskommelse om exploatering med forséljning for kontor (hus 05 och
06) med Remulus Svealand 5 AB, 2021-10-21.

e Markanvisning for natstation till Affarsverket Svenska kraftnat, 2018-12-10.
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e Markanvisning for transformatorstation till Ellevio AB, 2023-05-11.

Da forséljningarna har Gverstigit 90 mnkr har kommunfullmaktige fattat beslut kring
respektive arende.

Ekonomiska konsekvenser for staden
| detta arende uppgar projektutgiften till 78,4 miljoner kronor.

Tidigare genomforandebeslut (2014-02-06) redovisade investeringar om 48,3 mnkr.
Dessa har utokats med:

e 10,5 mnkr fran tidigare projekt, ”Mértensdal 1dga”, dir det innan ar 2005
gjordes forberedande arbeten pa platsen.

e 19,6 mnkr som avser evakuering av verksamheter pa platsen, rivning och
sanering av blivande kvartersmark, kostnader for projektering samt
exploateringskontorets personal. Kostnaderna har dkat dels pa grund av att
projektet dragit ut pa tiden, dels for att arbetsomradet visat sig behova bli
storre dn vad som bedémdes i tidigt skede.

Arendet ska dven beslutas av kommunfullméktige da projektutgiften dverstiger
50 miljoner kronor.

Gallande Reviderat
genomforandebeslut genomforandebeslut
Projektutgifter (mnkr) 48,3 78,4
Projektinkomster (mnkr) 7,2 5,2
Forsaljningsinkomst (mnkr) | 476,4 758,4
Nettonuvéarde (mnkr) 346 776
Tackningsgrad (%) 391 1086

Tabell 1. Jamforelse mellan tidigare genomférandebeslut och reviderat
genomfdrandebeslut

Kontoret redovisar hér de ekonomiska forutsattningarna for projektet enligt nuvardes-
metoden och vilka budgetkonsekvenser projektet medfor.

Ldnsamhetskalkyl enligt nuvédrdesmetoden
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Lonsamhetskalkylen enligt nuvérdesmetoden tar hansyn till kommande investeringar
fran och med beslutstillfallet i I6pande priser och beaktar de ekonomiska
konsekvenserna for bade investeringar, driftkostnader och intékter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvérdesmetoden for projektet redovisar ett positivt
nettonuvarde om 776 miljoner kronor inklusive tidigare nedlagda utgifter och
inkomster, motsvarande 653 000 kr/ekvivalent lagenhet. (Ekvivalent lagenhet
motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA) for bostader, kommersiella
lokaler etc. dividerat med 100 (en lagenhet motsvarar 100 kvm BTA).)

Projektet omfattar saval forsaljning av mark som tomtrattsupplatelser.
Exploateringsgraden uppgar till 2,7.

De sammanlagda utgifterna i I6pande prisniva beréknas till cirka 78,4 miljoner
kronor, varav 45 miljoner kronor ar utgifter fore ar 2023 (varav 16 miljoner kronor
lades ner innan 2014), det vill s&ga redan nedlagda utgifter. Utgifterna avser framst
evakuering av befintliga verksamheter, rivning, sanering av mark samt projektering
av allmén platsmark.

Projektinkomsterna beraknas till cirka 5,2 miljoner kronor, varav huvuddelen utgors
av erséttning for evakuering, sanering och rivning. Forséljningsinkomster som avser
markforsaljning beraknas till 758,4 miljoner kronor och reavinsten beraknas uppga
till 741,1 miljoner kronor.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent lagenhet berdknas uppga till 62 000
kronor i fast prisniva. Detta ar i jamforelse med andra motsvarande projekt lagre.
Detta nyckeltal visar projektets nettoutgifter inklusive redan nedlagda utgifter.
Projektets tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter beraknas uppga till
1086 procent.

All ekonomisk risk avseende byggaktorens del av projekteringen star bolaget for.
Staden har risk for forgavesprojektering.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsaljningsinkomster

Projektutgifterna for projektet berdknas till cirka 78,4 miljoner kronor och
projektinkomsterna till cirka 5,2 miljoner kronor i I6pande prisniva. Utfallet Gver aren
beréknas bli enligt nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2022 2023 2024 2025 2026 Senare Totalt
Utgifter inkl. forvarv {-) 45,0 2,9 13,5 3,8 2,8 10,4 78,4
Inkomster (exkl. forsaljning) 5.2 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 5,2
Nettoutgift (-) /-inkomst -39,8 -2,9 -13,5 -3,8 -2,8 -10,4 -73,2
Forsaljningsinkomst 758,4 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 758,4

Tabell 2. Budgetkonsekvenser
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Stadens utgifter/inkomster for exploatering beddms kunna finansieras via
exploateringsnamndens investeringsbudget for ar 2024. Behov av medel for aren
darefter far beaktas i namndens kommande budgetarbete.

Driftbudget

De beraknade drift- och underhallskostnaderna inom trafiknamndens och
stadsdelsnamndens ansvarsomraden beréaknas efter genomférandet uppga till cirka
0,2 miljoner kronor. Internrénta och avskrivningar (kapitalkostnaderna) for
exploateringsnamnden beréknas uppga till cirka 3,6 miljoner kronor det forsta aret
och minskar darefter nagot genom avskrivningar. Intakterna for tomtrattsavgalder
beraknas till cirka 3 miljoner kronor per ar. Reavinsten berdknas uppga till

741,1 miljoner kronor.

Ekonomiska osékerheter

Staden har relativt sma utgifter i forhallande till forséljningsinkomsterna i projektet.
Forsaljningen &r redan gjord, varfor den ekonomiska osakerheten snarare ligger i att
stadens utgifter forsenas och darmed fordyras.

Slutsats - ekonomi

Projekt Martensdal har en god totalekonomi; en acceptabel kopeskilling och
forhallandevis laga kostnader. Osakerheterna i prognoserna ar tamligen laga.
Projektets finansiering behdver dock beaktas i kommande budgetarbete.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Miljo
Markmiljoundersokningar har genomforts i omradet infor respektive byggstart, och

ytterligare undersokningar planeras. | de omraden markfororeningar har upptackts har
marken sanerats.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

I slanten mot Hammarbybacken fanns en sammanhéngande gronyta med framst
Iovtrad. Slanten var mycket brant och rekreationsvérdet begransat. En utredning av
sakkunnig konsult gjordes och inga séllsynta eller hotade arter patraffades. Nagra
omraden av direkta varden for miljon eller naturen kommer inte att tas i ansprak,
daremot kommer spridningssamband mellan Nackareservatet och Arsta skog att
forsvagas i samband med uppférandet av kontorsbyggnaderna. For att starka
sambandet har gatutrad planterats langs Hammarbybacken och fler kommer att
planteras utmed bade Hammarbybacken och Hammarbyvégen. Kontoret avser att
komplettera med saval I6v- som barrtrad.

Hallbarhetskrav

Bolagen atar sig att uppfylla kraven enligt "Hallbarhetskrav vid byggande pa stadens
mark i Stockholm”, anpassat efter verksamheternas forutsattningar.
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Tillganglighet

Det &r stora nivaskillnader inom omradet. Hammarby allé och kvartersmarken inom
Martensdal ligger mellan 5-15 meter lagre 4n Hammarbybacken och
Hammarbyvagen. Det gor att tillgangligheten &r svar att klara mellan de olika
nivaerna. Projektet innebar dock att en inbjudande allman trappa byggs mellan
Hammarbybacken och Hammarby allé, vilket 6kar tillgangligheten till inte minst den
nya tunnelbaneentrén vid Hammarby allé. Projektet innebar aven att gangbana
anlaggs pa Hammarbybackens Ostra sida, dér det tidigare inte fanns gdngmaojligheter.

Paverkan pé barn

Projektet kan anses ha positiv paverkan pa barn satillvida att det innebéar forbattrade
gang- och cykelmojligheter, samt tryggare miljoer kring malpunkten Fryshuset.

Jamstalldhet

Projektet har inte bedrivit sarskilt jamstalldhetsarbete, men kan anses ha positiv
paverkan pa jamstalldhet i och med att nya tunnelbanan far en entré vid Hammarby
allé och att valbelysta gang- och cykelvagar tillkommer.

Konstnarlig utsmyckning

| detta projekt har medel avsatts for trygghetsforbattrande atgarder pa straket mellan
Gullmarsplan och Mértensdal. Atgarderna &r i form av belysning och utsmyckning i
gang- och cykelviadukt under Nynasvagen.

Genomférandefragor

Tidplan

Den storsta delen av projektet ar genomford. Aterstar gor framforallt bebyggelsen av
Remulus Svealand 5 ABs hus 05/06, vilken kan genomforas forst efter omfattande
ledningsflytt. Bolaget planerar bedriva ledningsomlaggning 2024-2026 samt arbete
med kontorsbebyggelsen 2027-2028, varpa forsta inflyttning sker.
Aterstéliningsarbete pA Hammarbybacken och Hammarbyvégen planeras 2028.

Stiftelsen Fryshuset har nyligen ansokt om markanvisning for byggratten for
idrott/vuxenutbildning/kontor som aktuell detaljplan medger.

Risker och oséakerheter

Den mest framtradande risken ar forsening av tidplanen till foljd av mycket
komplicerade ledningsforhallanden. Manga parter ar involverade och samordning
kravs under manga ar.

Kommunikation

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med stadsdelsforvaltningen och
trafikkontoret. FOrvaltningarna har deltagit i framtagande av program for allmén
plats, samt beretts méjlighet att granska systemhandlingen.
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Da projektet bedéms medfdra en utgift 6ver 50 miljoner kronor har avstamning skett
med stadsledningskontoret.

Kontorets sammanfattande bedémning

Kontoret anser att de delar av projekt Martensdal som ar genomférda redan bidragit
till en bra utveckling av Hammarby Sjostad. De fortsatta utbyggnadsplanerna med
kontorsbebyggelse av hog arkitektonisk och stadsmassig kvalitet innebar att en
attraktiv entré skapas till stadsdelen i sydvast.

Utbyggnaden bidrar ocksa till att starka soderort med fler arbetsplatser och ger en god
exploateringsekonomi for staden.

Remissammanstallning

Arendet har initierats av exploateringsnamnden och remitterats till
stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjansteutlatande daterat den 26 mars 2024 har i huvudsak
foljande lydelse.

Projektet bidrar till genomforandet av Oversiktsplanen som anger att kopplingen
mellan Gullmarsplan och Hammarby sjostad ska starkas.

Kommunfullmaktiges verksamhetsmal | Stockholm ska alla ges mojlighet till ett eget
jobb som bland annat fangar ett starkare naringsliv, far starkt maluppfyllelse genom
projektet dd manga kontorsplatser skapas. Projektet mojliggor aven for en skatehall
vilket bidrar till maluppfyllelse av Alla stockholmare ska ha tillgang till ett rikt
kultur-, idrotts- och foreningsliv.

Stadsledningskontoret konstaterar att projektet har mycket tillfredsstéllande
I6onsamhet. Trots den goda l6nsamheten &r budgetdisciplin och behovet att halla ned
projektutgifterna lika angelédget som i andra projekt.

Stadsledningskontoret foreslar att kommunstyrelsen foreslar kommunfullméktige att
exploateringsnamnden medges réatt att genomfora exploatering inom Martensdal 6
m.m. projekt Martensdal i Sodra Hammarbyhamnen till en projektutgift om 78,4
mnkr, projektinkomst om 5,2 mnkr samt en forséljningsinkomst om 672,3 mnkr.
Utgifterna for ar 2024 ska rymmas inom namndens investeringsbudget. Utgifterna for
kommande ar behandlas i budget for 2025.

11 (12)



Reservationer m.m.
Exploateringsndmnden

Ersattaryttrande av Aron Modig (KD)

Utvecklingen av Martensdal ar lukrativ vilket mojliggor for en generds utformning av
gaturummet, parallellt med ett valkommet tillskott av arbetsplatser i soderort. Under
projektets gang har arbetsomradets omfattning okat vilket markant fordyrat
investeringsutgiften med ca 63 % jamfort med beslutad ram. Vi forutsatter att
kontoret framover sakerstaller némnden fullgoda beslutsunderlag vid
genomforandebeslut for att forebygga att liknande situationer uppstar igen. Trots en
fortsatt mycket god tackningsgrad behdver kostnadskontroll och styrning i detta
skede ges storsta prioritet.
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