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Projekt Martensdal i Sodra
Hammarbyhamnen. Reviderat
genomforandebeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsnimnden godkdnner for sin del det fortsatta
genomforandet av projekt Martensdal och foreslér att
kommunfullmiktige godkadnner forslag till genomférande
for projekt Mértensdal och att exploateringsndmnden
medges ritt att fortsitta genomfora projektet till en projekt-
utgift om 78,4 miljoner kronor, en projektinkomst om
5,2 miljoner kronor och en total forsdljningsinkomst om
cirka 672,3 miljoner kronor.

Sverker Henriksson
Bitrddande forvaltningschef

Goran Carlberg
Avdelningschef

Kajsa Ek
Enhetschef

Sammanfattning

Projekt Martensdal innebédr en omvandling av ett tidigare
industriomrade dar néitstationer, transformatorer och
betongtillverkning dominerade. Projektet omfattar bland annat
uppforande av kontorsbebyggelse kring industriverksamheterna
som minskar 1 omfattning samt ombyggnad av omgivande gator
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till trivsammare och tryggare miljé med gangbanor, cykelbanor
och trad. Nya kopplingar i form av trappor mellan
Hammarbybacken och Hammarby allé forbéttrar tillgéngligheten,
inte minst till den kommande tunnelbaneentrén.

Martensdal 4&r Hammarby sjostads front mot sydvist, och den nya
bebyggelsen ar en viktig entré frdn Gullmarsplan och kommande
Soderstaden.

For att mojliggora projektet har staden hittills salt mark till
Remulus Svealand 5 AB (heldgt dotterbolag till Skanska
Fastigheter AB), upplatit mark med tomtrétt for ett gasisolerat
stallverk till Svenska kraftndt AB samt markanvisat det centrala
omradet till Ellevio AB 1 syfte att upplata marken med tomtrétt.
De senare har funnits pa platsen sedan ldnge, med arrende.

Totalt innebar projektet att kontorsbebyggelse om ca 94 000 kvm
byggs vari uppgang till nya tunnelbanan ryms i en av
kontorsbyggnaderna. Vidare att stdllverk och transformatorstation
uppfors samt att omgivande gator omformas med gang- och
cykelbanor och tradplanteringar.

Den sista etappen av kontorsbebyggelse planeras genomforas
under 2024-2027, varpa éterstdllandearbeten pA Hammarbyvagen
och Hammarbybacken f6ljer och bedéms slutforas 2028.

Detaljplanen innehaller 4ven en byggritt for skatehall, for vilken
Fryshuset har ansokt om markanvisning.

I enlighet med delegationsordningen for genomforandebeslut
med utgifter 6ver 50 mnkr beslutas drendet av
kommunfullméktige.

Utgifterna i projektet har dkat frimst genom att det belastats med
kostnader fran annat, tidigare arbete pa platsen. Arbete som
genomfordes i forberedande syfte och innefattade rivning och
evakueringskostnader. Okade utgifter har &ven uppstitt genom att
arbetsomrédet blivit stdrre dn vad som uppskattades i tidigare
skede. Ursprungligt genomférandebeslut innebar
investeringsutgifter om 48,3 mnkr.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektets
aterstdende delar redovisar positivt nettonuviarde om 57 miljoner
kronor. De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva berdknas
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till cirka 78,4 miljoner kronor. Projektets tdckningsgrad inklusive
nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till 1086 procent.

Forséljningsinkomster berdknas till 658,4 miljoner kronor.
Expertradet har infor varje forsiljning godként drendet.

Avstdmning har skett med stadsledningskontoret.

Trots de dkade utgifterna har projektet en god 16nsamhet och
kommer att generera ett Gverskott till staden.

Bakgrund

Detaljplanen for fastigheten Martensdal 6 m.m. vann laga kraft
2016-07-13. Planen innebar att kvarteret Martensdal forvandlas
frén huvudsakligen industrikaraktir till mer stadsméssig
bebyggelse som skapar en attraktiv entré till Hammarby sjostad
frén savil Sodermalm som Gullmarsplan.

Industrianldggningarna, bestdende av AB Betongindustris fabrik,
elndtsanlidggningar tillhdrande Ellevio och Svenska kraftnits
gasisolerade stillverk, blir kringbyggda med kontorshus.
Detaljplanens syfte dr dven att skapa en byggritt for den del av
Fryshusets verksamhet (skatehall) som idag har tidsbegrinsat lov
inom Martensdal 6.
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Bild 1. Fore: Fortum har funnits pd platsen pa arrende sedan 1930-
talet och haft en relativt stor yta. Omrddet har en tydlig industriprigel
med betongfabrik, stillverk och transformatorer samt stenfirma. Efter:
Ndr projektet dr klart kommer bland annat en ram av
kontorsbebyggelse ha byggts runt industritomten med totalt 8000
arbetsplatser. Innanfor har ett gasisolerat stdllverk uppforts och
transformatorstationen utvecklats. Hammarbyvdigen och
Hammarbybacken har fatt ny utformning med nya gdang- och cykelstrdk

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

I projektets borjan anlades dven SLs fordonsgasanlidggning i
omradet.

Innanf6r kontorsbebyggelsen finns Affarsverket Svenska kraftnét
(SvK) och Ellevio AB. SvK har uppfort ett gasisolerat stillverk,
for vilket de erhallit en tomtrétt. Ellevio, fd Fortum, har varit
arrendatorer och bedrivit elnitsverksamhet pé platsen sedan
1930-talet. Staden har markanvisat omrédet i syfte att uppléta
marken med tomtrétt.

)
g e ”

Bild
1) Forsdljning av mark for kontor i hoghus till Remulus Svealand 5, 2)
forsdlining av mark for kontor till Remulus Svealand 5, 3)
tomtrdttsuppldtelse till Betongindustrin, 4), 5) och 6) forsdljning av
mark for kontor till Remulus Svealand 5, 7) tomtrdttsuppldtelse for
gasisolerat stillverk till Svenska krafindt, 8) tomtrdttsupplatelse for
transformatorstation till Ellevio AB, 9) tomtrdttsuppldtelse for
fordonsgasdepd till SL AB, 10) mdjlig tomtrditt for
kontor/idrott/vuxenutbildning.

2. Projektet omfattar flera forsdljningar och tomtrittsuppldtelser.
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Tidigare beslut

Detaljplanen for omrédet vann laga kraft 2016-07-13.
Inriktningsbeslut fattades av exploateringsnimnden 2012-01-19,
varvid dven markanvisning gavs till den forsta etappen av
Remulus Svealand 5 ABs (heldgt dotterbolag till Skanska
Fastigheter AB) kontorsbebyggelse. Exploateringsndmnden har
darefter fattat foljande beslut

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

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

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

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

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

- Markanvisning for nitstation till Affarsverket Svenska
kraftnét, 2018-12-10.

- Markanvisning for transformatorstation till Ellevio AB,
2023-05-11.

Da forsdljningarna har dverstigit 90 mnkr har
kommunfullméktige fattat beslut kring respektive drende.

Ekonomiska konsekvenser for staden
I detta drende uppgar projektutgiften till 78,4 miljoner kronor.

Tidigare genomforandebeslut (2014-02-06) redovisade
investeringar om 48,3 mnkr. Dessa har utdkats med:
- 10,5 mnkr fran tidigare projekt, "Martensdal 14ga”, dar
det innan ar 2005 gjordes forberedande arbeten pa
platsen.

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
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- 19,6 mnkr som avser evakuering av verksamheter pa
platsen, rivning och sanering av blivande kvartersmark,
kostnader for projektering samt exploateringskontorets
personal. Kostnaderna har 6kat dels pa grund av att
projektet dragit ut pa tiden, dels for att arbetsomradet
visat sig behova bli storre én vad som bedomdes 1 tidigt
skede.

Arendet ska dven beslutas av kommunfullmiktige da
projektutgiften overstiger 50 miljoner kronor.

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

Tabell 1. Jimforelse mellan tidigare genomférandebeslut och reviderat
genomforandebeslut

Kontoret redovisar hiar de ekonomiska forutsittningarna for
projektet enligt nuvirdesmetoden och vilka budgetkonsekvenser
projektet medfor.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden tar hinsyn till
kommande investeringar fran och med beslutstillféllet i I6pande
priser och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade
investeringar, driftkostnader och intdkter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden for projektet
redovisar ett positivt nettonuvdrde om 776 miljoner kronor
inklusive tidigare nedlagda utgifter och inkomster, motsvarande
653 000 kr/ekvivalent ligenhet!.

! Ekvivalent ligenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
for bostider, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en lagenhet
motsvarar 100 kvm BTA).
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Projektet omfattar sédvil forsiljning av mark som
tomtréttsupplételser. Exploateringsgraden uppgar till 2,7.

De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva beréknas till cirka
78,4 miljoner kronor, varav 45 miljoner kronor dr utgifter fore ar
2023 (varav 16 miljoner kronor lades ner innan 2014), det vill
sdga redan nedlagda utgifter. Utgifterna avser frimst evakuering
av befintliga verksambheter, rivning, sanering av mark samt
projektering av allmén platsmark.

Projektinkomsterna berdknas till cirka 5,2 miljoner kronor, varav
huvuddelen utgdrs av erséttning for evakuering, sanering och
rivning. Forsédljningsinkomster som avser markforséljning
berdknas till 758,4 miljoner kronor och reavinsten berdknas
uppga till 741,1 miljoner kronor.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent ldgenhet berdknas
uppga till 62 000 kronor i fast prisniva. Detta dr i jamforelse med
andra motsvarande projekt ldgre. Detta nyckeltal visar projektets
nettoutgifter inklusive redan nedlagda utgifter. Projektets
tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter beréknas uppga
till 1086 procent.

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

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsaljningsinkomster
Projektutgifterna for projektet beréknas till cirka 78,4 miljoner
kronor och projektinkomsterna till cirka 5,2 miljoner kronor 1
l6pande prisniva. Utfallet 6ver &ren berdknas bli enligt
nedanstdende tabell:

Budgetkansekvenser Ack |

Investering to.m. | | [

Mnkr 2022 2023 jzﬂl 2025 2026 5enarg_ Totalt
Utgifter inkl. foreary {-] -45,00 -2.9 13,5 -3.8 -2.8 10,4 T84
Inkomster [exkl. forsaljning) 5.2 0,0 0,0 k.':l?! 0.0 0.0} 5.2
Nettoutgift |-} /-inkomst -39.8| -2,9 -13,5| -3.8) -2,8 <104 732
Forszljmingsinkamst T5E 4| 00 a0 I'III,"I: 0.0 0.0 75&.4

Tabell 2. Budgetkonsekvenser
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Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedoms kunna
finansieras via exploateringsndamndens investeringsbudget for ar
2024. Behov av medel for dren dérefter far beaktas i nimndens
kommande budgetarbete.

Driftbudget

De beréknade drift- och underhallskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsndmndens ansvarsomraden berdknas
efter genomforandet uppga till cirka 0,2 miljoner kronor.
Internrdnta och avskrivningar (kapitalkostnaderna) for
exploateringsnamnden berdknas uppga till cirka 3,6 miljoner
kronor det forsta aret och minskar dérefter ndgot genom
avskrivningar. Intékterna for tomtrattsavgalder berédknas till cirka
3 miljoner kronor per ar. Reavinsten berdknas uppga till

741,1 miljoner kronor.

Ekonomiska osakerheter

Staden har relativt sma utgifter i forhéllande till
forsiljningsinkomsterna i projektet. Forséljningen ar redan gjord,
varfor den ekonomiska osékerheten snarare ligger 1 att stadens
utgifter forsenas och dirmed fordyras.

Slutsats - ekonomi

Projekt Martensdal har en god totalekonomi; en acceptabel
kopeskilling och forhallandevis 14ga kostnader. Osdkerheterna i
prognoserna dr tdmligen 1aga. Projektets finansiering behover dock
beaktas i kommande budgetarbete.

Hur projektet uppfyller stadens mal

Miljé
Markmiljéoundersokningar har genomforts i omradet infor
respektive byggstart, och ytterligare undersékningar planeras. I
de omrdden markfororeningar har upptéckts har marken sanerats.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

I slanten mot Hammarbybacken fanns en sammanhéngande gronyta
med framst 16vtrad. Slanten var mycket brant och rekreationsvirdet
begrédnsat. En utredning av sakkunnig konsult gjordes och inga
sallsynta eller hotade arter pétraffades. Ndgra omraden av direkta
véarden for miljon eller naturen kommer inte att tas i ansprak,
déremot kommer spridningssamband mellan Nackareservatet och
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Arsta skog att forsvagas i samband med uppforandet av
kontorsbyggnaderna. For att starka sambandet har gatutrdd
planterats ldings Hammarbybacken och fler kommer att planteras
utmed bade Hammarbybacken och Hammarbyvagen. Kontoret avser
att komplettera med sévil 16v- som barrtrad.

Hallbarhetskrav

Bolagen atar sig att uppfylla kraven enligt "H&llbarhetskrav vid
byggande pa stadens mark 1 Stockholm”, anpassat efter
verksamheternas forutséttningar.

Tillganglighet

Det &r stora nivaskillnader inom omradet. Hammarby allé och
kvartersmarken inom Mértensdal ligger mellan 5-15 meter légre
an Hammarbybacken och Hammarbyvégen. Det gor att
tillgdngligheten ar svar att klara mellan de olika nivierna.
Projektet innebér dock att en inbjudande allmén trappa byggs
mellan Hammarbybacken och Hammarby all¢, vilket dkar
tillgéngligheten till inte minst den nya tunnelbaneentrén vid
Hammarby allé. Projektet innebir dven att gingbana anldggs pa
Hammarbybackens ostra sida, dér det tidigare inte fanns
géngmdjligheter.

Paverkan pa barn

Projektet kan anses ha positiv paverkan pd barn sétillvida att det
innebér forbéttrade gang- och cykelmojligheter, samt tryggare
miljoer kring mélpunkten Fryshuset.

Jamstalldhet

Projektet har inte bedrivit sirskilt jamstélldhetsarbete, men kan
anses ha positiv paverkan pa jamstilldhet i och med att nya
tunnelbanan far en entré vid Hammarby allé och att vilbelysta
gang- och cykelvégar tillkommer.

Konstnarlig utsmyckning

I detta projekt har medel avsatts for trygghetsforbittrande
atgirder pa strdket mellan Gullmarsplan och Martensdal.
Atgirderna #r i form av belysning och utsmyckning i ging- och
cykelviadukt under Nynésvégen.

Genomforandefragor
Tidplan
Den storsta delen av projektet dr genomford. Aterstir gor

Error! Use the Home tabto apply Rubrik 110 framfgrallt bebyggelsen av Remulus Svealand 5 ABs hus 05/06,
the text that you want to appear here.
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vilken kan genomf0ras forst efter omfattande ledningsflytt.
Bolaget planerar bedriva ledningsomlaggning 2024-2026 samt
arbete med kontorsbebyggelsen 2027-2028, varpa forsta
inflyttning sker. Aterstillningsarbete pA Hammarbybacken och
Hammarbyvégen planeras 2028.

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

Risker och osakerheter

Den mest framtrddande risken ar forsening av tidplanen till f6ljd
av mycket komplicerade ledningsférhallanden. Manga parter &r
involverade och samordning krévs under méanga é&r.

Kommunikation

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsdelsforvaltningen och trafikkontoret. Forvaltningarna har
deltagit i framtagande av program for allmén plats, samt beretts
mojlighet att granska systemhandlingen.

Da projektet bedoms medfora en utgift over 50 miljoner kronor
har avstimning skett med stadsledningskontoret.

Kontorets sammanfattande bedomning

Kontoret anser att de delar av projekt Martensdal som &r
genomforda redan bidragit till en bra utveckling av Hammarby
Sjostad. De fortsatta utbyggnadsplanerna med kontorsbebyggelse
av hog arkitektonisk och stadsmaéssig kvalitet innebér att en
attraktiv entré skapas till stadsdelen i sydvast.

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

Slut

Bilagor
1. Nuvérdeskalkyl och exploateringsnyckeltal
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