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Exploateringsavtal med forvarv av mark
inom fastigheten Archimedes 1 i Mariehall
med Archimedes Fastighets AB.
Genomfdorandebeslut

Forslag till beslut

I.

Exploateringsndmnden godkénner for sin del genomforandet
av exploatering inom Archimedes 1 samt del av Mariehéll 1:10
omfattande investeringsutgifter om 116 mnkr och
investeringsinkomster om 64 mnkr samt foreslar att
kommunfullméktige godkdnner genomforandet och ger
exploateringsndmnden, genom exploateringskontoret, 1
uppdrag att genomfora projektet.

Exploateringsndmnden godkénner forvéirv av mark inom
Archimedes 1 for en kopeskilling om cirka 13 mnkr och ger
kontoret i uppdrag att trdffa Exploateringsavtal med kop av
mark enligt forslag i tjdnsteutlatandet.

Haékan Falk
Forvaltningschef

Gunnar Jensen
Avdelningschef

Niklas Karlsson
Enhetschef
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Sammanfattning

P& Archimedes 1 och del av Mariehéll 1:10 pagar
detaljplanearbete for ca 770 nya lagenheter. Detaljplanen
forvintas behandlas for godkdnnande av SBN i maj 2018.

Fastigheten Archimedes 1 4gs av Archimedes Fastighets AB (org
nr 556241-5637) som dgs av ALM Equity AB.

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

Ett forslag till exploateringsavtal inom Archimedes 1 har tagits
fram. Avtalet innehdller bland annat att exploatoren erldgger ett
exploateringsbidrag till staden for utbyggnad och upprustning av
allmén plats, samt att staden forvéarvar del fastigheten av
Archimedes 1. Marken som staden forvérvar avser staden att fora
over till den blivande fastigheten inom Mariehéll 1:10 som ska
upplatas med tomtrétt till Stockholmshem.

Genomforandebeslutet berdr bade exploateringen inom
Archimedes 1 och Mariehill 1:10. Overenskommelse om
exploatering med tomtrattsupplételse avses att tecknas pa
delegation med AB Stockholmshem.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar ett negativt nettonuvirde om 2 mnkr. De sammanlagda
utgifterna (inkl forvirv) 1 16pande prisniva berdknas till cirka 116
mnkr. Projektets tdckningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berdknas uppgé till 94 %.

Investeringsanalysen visar ett mindre underskott for staden.
Avstdmning har skett med stadsledningskontoret.
Exploateringskontoret anser att forslaget ar bra da det ger ett
vilbehovligt tillskott av bade hyresritter och bostadsrétter 1 ett

kollektivtrafikndra ldge. Investeringen i gator, torg och park
medfor en forbéttring av ndrmiljon 1 Mariehill.
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Bakgrund

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

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

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

- SN\ o ¥ Karlsbodavigen

o | (e
-]

| et
MARIERALL o & 5|
~ Bromma FEi_rr;;lm]mg

Ulvsundavigen

Archimedes 1

Bromma = \

Markanvisning till
Stockholmshem,
| del av Mariehall 1:10

flygplats - \

Projektomradets ldge i Mariehdll i Bromma

Detaljplaneforslaget

Detaljplaneforslaget medger byggnation av totalt ca 770 nya
bostéder, varav ca 610 bostadsrétter och ca 160 hyresritter.
Planen mojliggdr dven for lokaler 1 entrévéningarna, en ny
forskola, nya torgytor, park inklusive ett nytt gadngstrdk samt
parkering 1 garage under bostadsgardarna. Planomrédet &r idag
planlagt som industri- och parkmark.
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Foérslag till ny detaljplan for fastigheterna Archimedes 1 samt del
av Mariehdll 1:10 i stadsdelen Mariehdll, Dp 2014-17690.

Detta genomforandebeslut berdr bade exploateringen inom
Archimedes 1 och Mariehill 1:10. Overenskommelse om

exploatering med tomtréttsupplételse avses att tecknas pa
delegation med AB Stockholmshem.

Bolagets/Alm Equity AB:s planerade bebyggelse, flygvy frdan
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Stockholmshems planemde bebyggelse gatuvy fran norr langs
Karlsbodavigen

Beslut om att godkénna detaljplanen planeras till
stadsbyggnadsndmndens sammantrdde i maj 2018. Antagande av
detaljplanen kraver godkénnande av kommunfullméktige.

Utbyggnad av allmdn plats

Som en f6ljd av bostadsbyggnationen inom Archimedes 1 och
Mariehéll 1:10 behdver allminna gator och torg om- eller
nybyggas. Ett forslag till utformning har arbetats fram. Forslaget
innebdr att de befintliga gatorna Karlsbodavéigen,
Gardsfogdevégen och Archimedesvigen breddas for att utformas
som stadsgator med dndamaélsenligt utrymme for angoring,
fordons-, gdng- och cykeltrafik samt trdd och annan vegetation.
En ny allmin lokalgata, ”granden” anldggs 1 6stvastlig riktning 1
den norra delen av fastigheten Archimedes 1. ”Grianden” ansluter
till det nya torgstrdket som gar i nordsydlig riktning. Gréanden”
tillsammans med torgstraket mdjliggdr passage i viktiga strak
samt tillgdngliggdr de inre delarna av planomradet och parken i
NoIT.

I den norra delen av detaljplaneomridet foreslas befintlig park
utvecklas. Den utformas for att ge plats ét fler olika typer av
aktiviteter, bl a en lekpark. Parken stricker sig sdderut via en
serie av nyanlagda terrasser, ramper och trappor till den ldgre
nivén pa torgytan.
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Situations]lalan ny bebyggelse och allmdn platls

Gula villan

I den 6stra delen av planomréadet, dér Stockholmshem planerar
bygga ca 160 stycken hyresldgenheter, finns den s k "Gula
villan”. Gula villan &r en éldre tvdvaningsbyggnad uppférd under
andra hilften av 1800-talet eller tidigt 1900-tal. Byggnaden
forvaltas av Stockholm stad genom Fastighetskontoret och
innehaller sedan 1960-talet caféverksamhet. For att ge plats it ny
bebyggelse och utbyggnad av gang- och cykelbana maste Gula
villan flyttas eller rivas.

Byggnaden ér i behov av renovering. Den ér inte
tillgdnglighetsanpassad och har dalig energihushallning. En flytt
av byggnaden skulle innebéra krav pa nytt bygglov och med
géllande myndighetskrav ddrmed krav p4 ombyggnad av huset.
Totalkostnaden for flytten bedoms uppgé till mellan 7- 10 mnkr.
Fastighetskontoret bedomer att en flytt med nédvéndig
ombyggnad medfor ett arligt underskott for fastighetskontoret pé
600 000 kr.
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Detaljplanen innehaller en byggritt for en paviljong pa parkmark
1 syfte att mojliggora flytt av Gula villan men den innehaller inga
kulturhistoriska skyddsbestimmelser for byggnaden och det finns
enligt detaljplanen inget krav pa att byggnaden ska flyttas. Om
byggritten utnyttjas forsdmrar det entrén till parken. Parken nés
da via en trappa 6ver och runt planerad nétstation.

Byggnadens foreslagna placering enligt detaljplanen innebér ur
brandsdkerhetsperspektiv for kort skyddsavstand till
fastighetsgrins och befintligt parkeringsdick. Placeringen
innebér sannolikt att delar av Gula villans fasad méste bytas ut
till icke-brannbart material och fonster bytas eller séttas igen 1
denna del av fasaden.

Projektbudgeten och forslag till genomforandebeslut forutsitter
att byggnaden rivs.

Tidigare beslut

Foljande ndamndbeslut har hittills fattats 1 drendet:

2014-04-03, Markanvisning for bostdder inom del av fastigheten
Mariehéll 1:10 i Mariehéll till AB Stockholmshem godkéndes
(ExpIN)

2015-03-26, Startpromemoria for detaljplan godkéndes (SBN)

2017-09-19, Inriktningsbeslut om att forvarva bostadsratter for
forskola i projektet Archimedes godkindes (FSN)

2017-09-21, Beslut om att inrdtta forskola 1 bostadsratt i
flerbostadshus 1 kvarteret Archimedes (SDN)

Exploateringsavtal

Kontoret har uppréttat forslag till exploateringsavtal med
Bolaget. Avtalet innehéller forutom sedvanliga villkor
for exploatering inom Stockholm stad bl a foljande:

Exploateringsbidrag

Staden genomfor utbyggnad av allmén plats. Bolaget betalar ett
exploateringsbidrag till staden for atgirder i1 gata och park
fordelat efter nyttan av detaljplanen. Bolaget ska sté for 72 % av
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de totala kostnaderna. Exploateringsbidraget har
kostnadsberdknat till ca 50 mnkr i prisniva 2017-05.

Forvirv av mark

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

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

Ekonomiska konsekvenser for staden

Kontoret redovisar hér de ekonomiska forutsattningarna for
projektet enligt nuvdrdesmetoden och vilka budgetkonsekvenser
projektet medfor.

Arendet ska #ven beslutas av kommunfullmiktige d
investeringen overstiger 50 mnkr.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden tar hénsyn till
kommande investeringar fr.o.m. beslutstillféllet i 16pande priser
och beaktar de ekonomiska konsekvenserna bade for
investeringar, driftkostnader och intikter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden for projektet
redovisar ett negativt nettonuvirde om 2 mnkr motsvarande 2000
kr/ekvivalent ligenhet'.

Del av Mariehéll 1:10 kommer att upplétas med tomtrétt.
Exploateringsgraden uppgar till 5,8.

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

! Ekvivalent lagenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
for bostéder, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ldgenhet
motsvarar 100 kvm BTA).
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Kopeskillingen avseende markforvirvet berdknas till ca 13 i
mnkr i 10pande prisniva.

Investeringsinkomsterna beréknas till ca 64 mnkr, varav
huvuddelen utgors av exploateringsbidrag.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent lagenhet beréknas
uppga till 79 000 kr 1 fast prisniva. Detta &r 1 jamforelse med
andra motsvarande projekt lagre. Detta nyckeltal visar projektets
nettoutgifter inkl. redan nedlagda utgifter. Projektets
tackningsgrad inkl. nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till

94 %.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsaljningsinkomster
Investeringsutgifterna (inkl. forvérv) for projektet berdknas till ca
116 mnkr och investeringsinkomsterna till ca 64 mnkr i [6pande
prisnivd. Utfallet dver aren berdknas bli enligt nedanstaende

tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | Senare Totalt
Utgifter inkl. forvérv (-) -4,5 -0,21 -0,21 -13,0f -1,7 -96,2 -115,8
Inkomster (exkl. forséljning) 0,0 33 0,1 1,1 0,0 59,7 64,3
Nettoutgift (-) /-inkomst -4,5 3,2 00| -11,9| -1,7 -36,5 -51,4
Forsdljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedéms kunna
finansieras via exploateringsnimndens investeringsbudget for ar
2018. Behov av medel for dren dérefter fir beaktas 1 nimndens
kommande budgetarbete.

Driftbudget
Projektet bedoms paverka stadens och ndmndens resultat enligt
nedanstaende tabell.
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Budgetkonsekvenser
Drift Kom-
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 1,4
Internrdnta 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 resultatpiverkan nimnd 0,0 0,0 1.4 1.4 1.4
Resultatpaverkan TRN+SDN

- - - llan -0,1
Driftskostnader TRN+SDN 0.01 00 0.1} -0.1) -0 meoiﬁ -0,1
Underhallskostnader 0,0 0,0 0,0 00| 0,0 mellan0
trafikndmnden och-0,1
Summa resultatpaverkan 0,0 0,0 -0,1| -0,1| -0,1
TRN+SDN

De beréknade drift- och underhallskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsndmndens ansvarsomraden berdknas
efter genomforandet uppga till ca 0,2 mnkr. Internrénta och
avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsndmnden
berdknas uppga till ca 1,7 mnkr det forsta dret och minskar
dérefter nagot genom avskrivningar. Intékterna for
tomtrittsavgélder berdknas till ca 1,4 mnkr per ar.

Ekonomiska osakerheter

Bolaget och staden delar pa den ekonomiska risken for
utbyggnad av allmin plats, dér bolaget star for 72% av den totala
kostnaden.

Kostnadsbeddmningen for investeringar pd allmén plats
forutsitter ledningsomldggning som endast dr grovt uppskattad.
Viss risk for kostnadsokning finns ddrmed.

Stadens kalkyl innehéller en viss budgetreserv som tar hansyn till
ovan ndmnda ekonomiska osédkerheter.

Slutsats-ekonomi
Investeringsanalysen visar ett mindre underskott for staden och
att projektet bedoms medfora viss ekonomiska risk.
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Hur projektet uppfyller stadens mal

Bostadsbebyggelse
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran Vision 2040,
mal i stadens budget, dversiktsplanen och 6vriga styrdokument.

Projektet 6verensstimmer med stadens mél om att verka for att
oka bostadsbyggandet 1 Stockholm och bidra till att uppfylla
Vision 2040.

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

Miljé

Del av Mariehéll 1:10 bestir av naturmark och kommer till stor
del att exploateras. Aterstiende del planliggs som park eftersom
det &r en stor brist pd grona ytor i omridet.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Inom ramen f6r projektet kommer parken i norra delen av
planomrddet utvecklas men projektets ekonomi medger inte
nagon sérskild gronkompensationséatgard.

Energihushallning

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
Archimedes 1 uppfylla krav samt efterstrava mél enligt
exploateringsndmndens verksamhetsmal for miljo “Hallbar
energianviandning vid nyproduktion pé stadens mark” med hogst
55 kWh/kvm och ér enligt Stockholms miljéprogram 2012-2015
“Héllbar energianvdndning”.

Tillganglighet

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

Paverkan pa barn

Planomradet innehéller ett park- och torgstrak som avses vara
fotgéngarvianligt och barnvinligt. I den norra delen av parken
planeras en lekpark, vil skyddad och tillgidnglig for de boende
utan att passera storre gator. Alla gator som omgérdar
bostadskvarteren ges gdng- och cykelbanor vilket underlattar
nabarhet och sékerheten dven for barn.
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Forskola planeras inom planomradet vilket innebér att boende har
mojlighet till forskola ndra hemmet. Narmaste skola ar
Mariehillskolan i Annedal som ligger ca 1 km fran planomradet.
Barn i skolaldern kan i dagsldget behdva resa relativt 1angt till
skolan.

Sammantaget bedoms planforslaget 1 jamforelse med dagens
verksamhetsomrade vara positivt ur ett barnperspektiv.

Konstnarlig utsmyckning

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

Genomforandefragor

Tidplan

Byggstart for bostadsprojektet pd Archimedes 1 beddms kunna
paborjas ar 2019 under forutsittning att detaljplanen vinner laga
kraft direkt efter antagande. Bostadsprojektet planeras att byggas
1 etapper med de hogre byggnaderna forst och dérefter den lagre
byggnaden. Den ldgre byggnaden ska bevaras men byggas om till
bostadsdndaméal. Ombyggnaden bedoms prelimindrt pabdrjas
2022.

Staden planerar att bygga ut allmén plats 1 samspel med
bostadsbyggnationen, prelimindrt ar 2022-2023.

Risker och osakerheter

Byggstart for bostaderna beror pa ndr detaljplanerna vinner laga
kraft och nér byggherren kan pébdrja sin byggnation. Om
byggstarten forskjuts forsenas dven fardigstdllande av allmén plats.

Utbyggnaden av allmén plats innefattar sprangning som kan utgdra
en osdkerhetsfaktor i1 projekterings- och anldggningsarbetet.
Ledningsomléggning bedoms endast kravas for del av utbyggnaden
av allmin plats. Risk finns for mer omfattande ledningsomldggning
vilket kan utgora ytterligare en osdkerhetsfaktor projekterings- och
anldggningsarbetet.
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Kommunikation

Exploateringskontoret har haft dialog med fastighetskontoret
angaende Gula villan.

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

Kontorets sammanfattande beddmning
Exploateringskontoret anser att forslaget ar bra da det ger ett
vilbehovligt tillskott av bostider i ett kollektivtrafiknira lage.
Investeringen i gator, torg och park medfor en forbéattring av
nirmiljon 1 Mariehall.

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
bostadsritter pd privatigd mark.

Slut

Bilagor
1. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal



