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Lagesredovisning och forslag till fortsatt
hantering for Gula villan, Mariehall

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden beslutar att godkdnna redovisningen
och ger exploateringskontoret i uppdrag att sdlja Gula villan
och i andra hand montera ned den enligt forslag i utldtandet till
en projektutgift om 4,9 miljoner kronor, projektinkomst om 0,5
miljoner kronor.

Sverker Henriksson
Bitrddande forvaltningschef

Britta Eliasson
Avdelningschef

Sammanfattning

Detta drende géller forslag till fortsatt hantering for ”Gula villan”
1 Mariehill som flyttats for att mojliggdra den nya
bostadsbebyggelsen och stadens exploateringsarbeten inom
ramen for projektet Archimedes. Gula villan dr uppford under
1800-talets andra hélft eller tidigt 1900-tal och &r den sista resten
frén datidens enklare bebyggelse i omradet. Den nya detaljplanen
for Archimedes 1 m.m, medger att byggnaden placeras i det nya
parkomradet. I samband med genomforandebeslutet varen 2018
konstaterade ndmnden dock att placeringen var oldmplig d&
entrén till parken skulle forsdmras och byggnadens fasad skulle
behova brandsékras.
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Gula villan &r sedan 2022 temporért uppstélld intill
Ulvsundavégen. Byggnaden ar i mycket daligt skick och
skadorna dr omfattande.

Kontoret har utrett alternativ enligt uppdrag frdn nimnden, att:
- utreda alternativ placering av Gula villan i ndromradet
- undersoka om det finns externa intressenter och mojlighet
att stilla upp villan pa annan plats i ndromradet

Vidare har kontoret tittat vidare pa alternativet att villan placeras
pa platsen i parken inom den nya detaljplanen for Archimedes 1
m.m.

Kontoret kan konstatera att utgifter for flytt, upprustning och
forvaltning av Gula villan blir mycket hoga. Kontoret har inte
funnit ndgon plats eller funktion dir Gula villan skulle kunna
komma till anvéndning pé ett for staden gynnsamt sitt, som
skulle motivera kostnaderna. Det géller sérskilt eftersom
byggnadens kulturhistoriska varde ar kopplat till dess tidigare
plats och inte till bygganden i sig.

Kontoret foreslér att Gula villan sdljs till extern intressent. I den
man detta inte visar sig vara mojligt monteras byggnaden ned och
materialet dtervinns.

Bakgrund

Historik

Gula villan dr uppford under 1800-talets andra hilft eller tidigt
1900-tal. Byggnaden dr den sista resten av datidens enklare
bostadsbebyggelse i Mariehéll. Fran 1960-talet bedrevs café-
verksamhet 1 byggnaden.

Flytten fran dess ursprungliga plats pa Karlsbodavigen dgde rum
2022 for att mojliggora den nya bostadsbebyggelsen och stadens
exploateringsarbeten som nu pdgar inom ramen for projektet
Archimedes. Detaljplanen Archimedes 1 och del av Mariehall
1:10 m.m. innehaller cirka 770 nya bostdder, en ny forskola, en
gruppbostad, nya torgytor och park samt ett nytt gdngstréak. |
parken finns en mgjlig plats for permanent placering av Gula
villan.

Byggnaden ér nu temporért uppstilld intill Ulvsundavidgen inom
Mariehéll 1:10, genom tillfélligt bygglov. Avtal om
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forvaltningsuppdrag har tecknats mellan exploateringskontoret
och fastighetskontoret for den administrativa respektive tekniska
forvaltningen.

Ekonomi - nedlagda utgifter

Bokforda utgifter for flytt till den temporéra plats dér Gula villan
1 dag star, samt drift och underhall uppgar till cirka 3,3 miljoner
kronor. Tillskjutna medel for flytt till temporér plats hanterades
genom utdkning av kontorets budgetram for 2022.

Figur 1. Gula villan tillfilligt uppstdlld intill Ulvsundavdgen

Kulturhistoriskt varde

Byggandens kulturhistoriska vérde 1ag 1 att den var den sista
resten av den typiska forstadsbebyggelse som tidigare fanns har.
Bebyggelsen var byggd pé spekulation i samband med
industrietableringarna i omradet, under 1880-talen. Mycket tyder
pa att Gula villan redan fran start har haft en verksamhet, butik
eller café 1 det stora rummet pa bottenviningen. Byggnaden var
av den sena 1800-talsindustrialismens enklare bostadsbebyggelse.
Byggnadens karaktér och beldgenhet dér dess snedskurna gavel
néstan gick ut i vigbanan visade att den hérde samman med en
annan tid. Den hade ddrmed ett virde pa den plats den stod for att
skapa en forstéelse av omrédets framvéxt och omradets tidigare
historia. Den nya strukturen i detaljplanen Archimedes, som
beslutades om 2018 omdjliggjorde att bygganden stod kvar pa sin
plats.
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I Stockholms Stadsmuseums kulturhistoriska klassificering ar
den mojliggjorda platsen inom den nya detaljplanen for Gula
villan gronklassad, innebérande att den &r sdrskilt vardefull fran
historisk, kulturhistorisk, miljomaéssig eller konstnirlig synpunkt.

Beslutet om antagande av detaljplanen och genomférande av
projektet Archimedes togs for att mdojliggdra ett viktigt tillskott
av bostédder 1 Stockholm och ett projekt som 1ag 1 linje med
oversiktsplanens inriktning, att omvandla industriomradet i
Ulvsunda till blandad stad med bostidder och verksamheter.

Byggnadens skick
Fastighetskontoret har gjort en teknisk inventering och
sammanstéllt Gula villans behov av renovering.

Byggnadens underhall dr eftersatt och skadorna &r omfattande.
Trastommen 4r i mycket underméligt skick med stora delar som
ar fuktskadade och med omfattande mogelpavéxt. Delar av
golvkonstruktionen saknas helt och stor risk for genomtrampning
rader.

Figur 2. Skadad trdkonlstukion

Installationer har uppnatt teknisk livsldngd och dr i behov av
totalrenovering. Taktdckningen av plédt har sannolikt uppnatt
teknisk livslangd. Renoveringsatgérder alternativt takomldggning
ar nodvandigt. Fonster dr 1 behov av byte och fasad av
renoveringsdtgirder. Ytskikt och inredning ér i behov av
totalrenovering.
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Figur 3. Ytskikt och inredning med behov av totalrenovering

Byggnaden behover saneras med avseende pa de delar av
konstruktionen som &r angripen av mogel. Vid renovering
behover konstruktionen goras stomren for att rikta, komplettera
eller eventuellt bygga om stommen i sin helhet.

Omfattande renoveringsbehov foreldg ocksa fran tid fore flytten
till den temporéra uppstillningen. Sannolikt har &ven sjilva
flytten haft ytterligare negativ inverkan pd byggnadens skick.

Tidigare beslut
Foljande ndmnd-, kommunstyrelse- och
kommunfullméktigebeslut har hittills fattats i drendet:

2024-06-13, Kontorets tjansteutlatande godkdndes som svar pa
skrivelse frdn Rita Valanko (M) och Fredrik Sand (M) (ExpIN)

2022-03-30, Exploateringsndmnden medgavs budgetjustering
med 15 miljoner kronor f6r 2022 géllande kulturhistoriska
atgdrder i samband med exploatering i Kristineberg (KS)

2020-02-17, Detaljplan for Archimedes 1 och Marihill 1:10
antogs (KF) efter ldnsstyrelsens upphdvande av tidigare antagen
detaljplan.

2018-06-11, Detaljplan for Archimedes 1 och Mariehéll 1:10
antogs och genomfdrande av exploatering godkéndes (KF)

2018-05-23, Forslag till detaljplan for Archimedes 1 och del av
Mariehéll 1:10 godkindes (SBN)

2018-04-19, Genomforande av exploatering inom Archimedes 1

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 110 Samt del av Mariehill 1:10 godkéndes for sin del (ExpIN)
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2014-04-03, Markanvisning for bostidder inom del av fastigheten
Mariehill 1:10 1 Mariehall till AB Stockholmshem godkéndes
(ExpIN)

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

Genomforandebeslutet for projekt Archimedes behandlades i
exploateringsnamnden 1 april 2018 och i kommunfullméaktige i
juni 2018. Exploateringsnimnden konstaterade att den foreslagna
platsen for Gula villan i detaljplanen inte fullt ut nddde malen
med att flytta byggnaden och gav dirfor kontoret 1 uppdrag att:

- utreda alternativ placering i ndromradet.

- undersdka om det finns externa intressenter och mojlighet

att stdlla upp villan pa annan plats i ndiromradet

Infor det att byggnaden flyttades till temporar plats, beslutade
kommunstyrelsen om budgetjustering for 2022. Exploaterings-
ndmnden medgavs justering om 15 mnkr géillande
kulturhistoriska atgédrder. Beloppet korresponderar med kontorets
dé aktuella bedomning av totala utgifter for flytt till temporar
plats, flytt till permanent plats samt upprustning av byggnaden.
Av detta var endast flytt till temporér plats mojlig att genomfora
under dé innevarande ar. Archimedes beslutade projektbudget &r
alltjimt oforandrat och den ej nyttjade delen av budgetjusteringen
fran 2022 &r inte ldngre disponibel.

Alternativen

Exploateringskontoret har utrett alternativen enligt uppdraget frén
exploateringsndmnden 1 samband med genomférandebeslut, att
utreda alternativ placering i ndiromradet respektive undersoka om
det finns externa intressenter.

Daérutover redovisar kontoret vidare utredningar kring alternativet
att byggnaden flyttas till den plats i den blivande parken
medbyggritt for Gula villan, inom detaljplanen for Archimedes 1
och del av Mariehdll 1:10 m.m.

Forutsattningar och kosthadsbedomningar
Den uthyrningsbara arean bedoms vara cirka 165 kvm.

Exploateringskontoret har upprittat en kostnadsbedémning som
visar att for flytt inom naromradet, med upprustning till
uthyrningsbart skick kostar cirka 13,5 miljoner kronor. Som
grund for uppskattningen finns en teknisk statusinventering som
fastighetskontoret har ldtit upprétta.
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Detta kan jaimforas med kostanden for att byggnaden skulle
monteras ned, vilket berdknas kosta cirka 1,4 miljoner kronor.

Kostnadsbedomningarna har alltjimt stora osdkerheter eftersom
upprustningen inte dr projekterad, utan dr bedomningar utifran
schablonmissiga antaganden.

Vidare har platsspecifika forhallanden inte varit mojliga att
kostnadsuppskatta eftersom permanent plats inte ar bestimd.
Kalkylen bygger dérfor pa ett antagande om normala
forhéllanden, for till exempel grundldggning.

Redan nedlagda utgifter for den genomforda flytten till den
temporéra platsen uppgér till cirka 3,3 miljoner kronor.

Som en del av exploateringsforutséttningarna for AB
Stockholmshem inom projektet Archimedes, giller att bolaget
ska ersétta staden med 0,5 miljoner kronor for flytten.

Kostnadsbeddmningarna, i prisniva augusti 2024, summerar
enligt nedanstdende tabell.

Kostnadsbedomning

Mnkr Flytt inom Ned-
niromriade och | montering
upprustning

Bokforda utgifter, flytt till temporir 33 33

plats

Bedomt kvarstiende utgifter 13,5 1,4

Ersittning fran byggaktor enligt -0,5 -0,5

avtalad exploateringsforutsittning

Summa kostnadsbedéomning, netto 16,3 4,2

Tabell 1. Kostnadsbedomning for flytt och upprustning respektive nedmontering

Som underlag for beslutet har kontoret gjort en jamfoérande
kostnadsbedomning som ger en mojlighet att jimfora de olika
alternativen och ger en ekonomisk indikation pé utgifter for de
olika alternativen. Nedan redogors for forutsittningar och
konsekvenser for respektive alternativ:

1. Overlatelse av byggnad till extern intressent
Forutsittningarna for att overlata byggnaden till extern intressent
har utretts genom exploateringskontorets avdelning for mark,
vardering och juridik, med stod av extern fastighetsméklare.
Dessa utredningar visar sammanfattningsvis att det saknas
fastighetsekonomiska forutsittningar for externt intresse av att
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forvirva byggnaden. Att bygga en ny likvirdig byggnad skulle
vara betydligt mer kostnadseffektivt dn flytt och upprustning av
Gula villan. De kulturhistoriska respektive arkitektoniska
kvaliteterna bedoms inte vara tillrdckliga for att motivera den
utokade investeringen. Mgjlighet till forsdljning bedoms dérfor
vara ytterst marginell. Kontoret rdknar darfor inte med nagon
forsiljningsinkomst.

Externa fragestéllningar kring stadens planer for byggnaden har
inkommit till kontoret, men inga av forfragningarna har visat
ndgot konkret intresse om forvarv.

For att fullt ut prova de marknadsmaissiga forutsittningarna for
externa intressenter att kopa bygganden kan kontoret bjuda ut
byggnaden till forséljning genom en auktionstjanst for 10s
egendom.

Budgetkonsekvenser, indikation

Projektbudget och férséljningsinkomster
Vid forsdljning berdknas projektutgifterna for staden bli cirka 3,0
miljoner kronor.

Kostnadsbedomningen gors utifran antagandet att staden hittar en
intressent som &r villig att ta bygganden och bekosta flytten fran
den tempordra placeringen, men utan ersittning 1 ovrigt.

Om det inte dr mojligt att sélja Gula villan foreslar kontoret att
den monteras ner. Vid nedmontering av villan uppskattas
kvarstaende utgifter till ca 1,4 miljoner kronor. Beddmningen
omfattar utgifter for upprittande av forfragningsunderlag och
genomforande av rivningsentreprenad.

Projektutgifter berdknas vid nedmontering till cirka 4,9 miljoner
kronor och projektinkomsterna 0,5 miljoner kronor. Utfallet Gver
aren berdknas bli enligt nedanstdende tabell.

Budgetkonsekvenser Ack
Investering t.o.m.
Mnkr 2023 2024 2025 2026 2027 Senare Totalt

Utgifter inkl. forvirv (-) -3,1 -0,3 -1,5 0,0 0,0 0,0 -4.9
Inkomster (exkl. forsiljning) 0,0 0,5 0,0 0,0 0,0 0,0 0,5
Nettoutgift (-) /<inkomst -3,1 0,2 -1,5 0,0 0,0 0,0 -4,4
Forsiljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Tabell 2. Budgetkonsekvenser, vid eventuell nedmontering
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Driftbudget
Projektet bedoms vid nedmontering paverka stadens och
exploateringsnamndens resultat enligt nedanstdende tabell.

Budgetkonsekvenser

Drift Kom-
Mnkr 2024 2025 2026 2027 2028 Senare mentar
Resultatpaverkan ExplN

Lopande intékter/kostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max 0

Ej aktiverbara utgifter -0,3 -1,5 0,0 0,0 0,0 0 totalt -1,8
Ej aktiverbara inkomster 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0 totalt 0
Internrdnta -0,1 0,0 0,0 0,0 0,0 max 0
Avskrivningar -0,1 0,0 0,0 0,0 0,0 max -0,1 ar0
Reavinster/forluster 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 totalt 0
Icke offentliga bidrag up plosning 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 totalt 0
Offentliga bidrag upplosning 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 totalt 0
Offentliga bidrag internrénta 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Summa resultatpiverkan nimnd -0,4 -1,6 0,0 0,0 0,0

Resultatpaverkan TRN+SDN

Driftskostnader TRN+SDN 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0| mellan 0 och 0
Underhéllskostnader trafiknimnden 0,0 0.0 0,0 0.0 0,0] mellan 0 och 0

Summa resultatpiverkan TRN+SDN 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Tabell 3 Driftbudget vid nedmontering

2. Flytt till plats inom detaljplanen fér Archimedes 1 och del
av Mariehall 1:10 m.m.

I detaljplanen for Archimedes 1 och del av Mariehill 1:10 m.m.,
finns en byggritt for paviljong inom det omrade som &r planlagt
som park dar Gula villan kan placeras. Exploateringsndmnden
bedomde dock i sitt beslut i april 2018 att den plats som har
mdjliggjorts for Gula villan inom projektomradet inte var bra, d&
tillgingligheten till parken inte skulle bli acceptabel och att Gula
villans fasad behovde bytas av brandtekniska skal.

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to Flgur 4. Moﬂlgplatsfor Gula villan inom detal]planfor Archimedes 1 och del av
the text that you want to appear here. Mariehdll 1:10 m.m markerad med rétt.
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Eftersom det 4r inom allmén plats ska kommunen vara huvudman
for platsen och eventuellt byggnaden. Det &r saledes inte mojligt
att flytta bygganden till denna plats och verlita den med
aganderitt eller upplata genom tomtrétt. Med kommunen som
huvudman innebér det att ndgon av stadens forvaltningar eller
bolag ska fa i uppdrag att forvalta byggnaden pa allmén plats.
Forvaltningsansvar for denna typ av byggnader ryms varken
inom fastighets- eller exploateringskontorets uppdrag. Ett annat
mdjligt alternativ dr att byggnaden ses som nagon form av
parkmoblering som trafikkontoret eller stadsdelsforvaltningen
skulle ta ansvar for. Aven detta alternativ beddms som mindre
lampligt dé villan inte skulle kunna anvéndas f6r ndgon
efterfragad funktion. Den skulle kridva underhallskostnader och
utan mojlighet till intikter.

Genom markupplatelse med polistillstdnd kan allmén plats
anvéndas for privat andamal. En sddan markupplatelse skulle
kunna mojliggdra en dverlatelse av byggnaden till ndgon annan
an staden. Sddana markupplételser ska dock vara av tillfillig
karaktir.

Néamndens exploateringsarbeten inom Archimedesparken &r
under uppstart. Projektering ar fardig och upphandling av
entreprenaden &r planerad att genomforas under andra kvartalet
2025.

Eftersom ndmnden uttalat att byggrétten inom detaljplanen inte
bor anvindas har parken projekterats for att astadkomma en bra
entré till Archimedesparken. Bland annat planeras en trappa som
leder fran Karlsbodavigen till parken pa denna plats. Om Gula
villan dndé skulle placeras hir behdver parkens entré saledes
projekteras om, med inskrdnkning pd parkentréns kvaliteter.

Andra svarigheter med platsen &r att den ligger néra ett befintligt
parkeringshus pé intilliggande fastighet. Narheten innebér for
kort sikerhetsavstdnd ur ett brandskyddsperspektiv, vilket gor att
Gula villans konstruktion behover anpassas med avseende pa
brandskydd i samband med upprustning. Detta &r inte
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detaljstuderat med avseende pé teknik eller ekonomi, men dr en
klart kostnadsdrivande forutsdttning.

Vidare rdder ogynnsamma grundldggningsforhdllanden med berg
i dagen. Att avlagsna berget dr forknippat med hoga kostnader.

Utover kostnadsbeddmningen om 16,3 miljoner kronor enligt
tabell 1 uppskattas kostnaden for dessa ekonomiska osdkerheter
till cirka 3 miljoner kronor

I det fall nimnden beslutar om permanent placering pa

den plats som dr mojliggjord inom detaljplanen, bedomer
kontoret att Archimedesparkens anslutning mot

Karlsbodavégen forst behover iordningsstéllas. Den ér i sin tur
beroende av den padgaende bostadsbyggnationen. Med nuvarande
tidplan bedoms en eventuell flytt och upprustning kunna vara
genomford som tidigast under

andra kvartalet 2026.

Budgetkonsekvenser

Projektbudget och férséljningsinkomster

Projektutgifter for flytt till utpekad plats och upprustning
beridknas till cirka 21,4 miljoner kronor och projektinkomsterna
till 0,5 miljoner kronor.

Vid fortsatt hantering enligt detta alternativ, behdver kontoret {4 i
uppdrag att dterkomma till nimnden med ett underlag for
genomforandebeslut.

3. Utredning av flytt till annan plats i ndromradet

Kontoret har i samrad med stadsbyggnadskontoret utrett
mdjligheten till alternativa placeringar i ndromrédet. Kontoren
har undersokt tillganglig mark, som staden har radighet 6ver, och
mdjligheter inom pagaende projekt. Generellt rdder en brist pd
fria ytor, varfor tillgdnglig mark &r utmanande att identifiera.

En plats inom del av Marihéll 1:10 har dock identifierats som
mdjlig. I dag arrenderar SISAB marken med dndamal for tillfdllig
forskola. Verksamheten dr dock avflyttad och arrendeavtalet star
infOr att ségas upp.



Stockholms
stad

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Projekt vast Dnr E2024-03347
Sida 12 (13)

iy i

s -3
srgm e f_ [
L | o il 1 ] A

R = !

: e | WE X . C L
Figur 5. Eventuellt mdjlig plats for Gula villan inom del av Mariehdll 1:10 markerad
med rott

Omradet dr idag planlagt som specialomrade for idrottséndamaél
och placering hér skulle innebéra att en ny detaljplan behover tas
fram. Platsens ldmplighet har i detta skede, utdver den
utrymmesmassiga mojligheten och stadens radighet 6ver marken,
inte utretts.

Framtagande av ny detaljplan tar cirka tvd &r. Mot bakgrund av
detta bedoms en flytt av Gula villan till denna del av Mariehall
1:10 som tidigast vara mojlig ar 2027. Vissa renoveringsatgirder
kriavs omgaende for att bygganden inte ytterligare ska forfalla
tills det att den far sin nya placering. Extrakostnaderna for detta
har inte kostnadsberédknats och tagits med 1 underlaget.

Utgifter for framtagande av ny detaljplan ar inte inkluderade 1 de
beddmda utgifterna.

Budgetkonsekvenser

Projektbudget och férséljningsinkomster

Projektutgifter for flytt till annan plats i ndromradet berdknas till
cirka 19,1 miljoner kronor och projektinkomsterna till 0,5
miljoner kronor.

Vid eventuell fortsatt hantering enligt detta alternativ, uppréttar
kontoret underlag for utredningsbeslut

Kontorets sammanfattande bedémning

Gula villan hade ett kulturhistoriskt varde for omradet pé sin
tidigare plats. Kontoret bedomer dock att stadens utgifter for att
flytta och rusta upp Gula villan blir orimligt hdga och kan inte
motiveras av virdet av den relativt enkla byggnaden pd en ny
plats 1 omradet.
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Fastighetsekonomiska forutséttningar for att, med Ionsambhet,
flytta och rusta upp byggnaden saknas helt. Byggnadens
undermaliga skick innebér stora ekonomiska osédkerheter.

Det dr darfor inte motiverat att behalla Gula villan som
anldggning inom staden. Forsdljning genom auktionstjénst for 16s
egendom bor provas. I det fall intresse skulle saknas och
forséljning inte bli aktuell, anser kontoret att byggnaden ska
demonteras.

I det fall byggnaden behalls som anldggning inom staden ar
mojligheten till placeringar i ndromradet begrdnsad. Den
mdjliggjorda platsen inom detaljplanen for Archimedes 1 och del
av Mariehéll 1:10 m.m. &r av flera skil inte 1dmplig. Vid
eventuell flytt och upprustning inom naromradet bor majligheten
inom del av Marihéll 1:10 utredas.

Slut
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