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Projekt Arstastraket, reviderat inriktningsbeslut samt
Projekt Arstastraket etapp 2, reviderat
genomforandebeslut

Framstallan fran exploateringsnamnden

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméktige beslutar f6ljande.

1. Reviderat inriktningsbeslut for projekt Arstastriket godkénns.

2. Exploateringsndmnden medges rétt att fortsitta utredning av
forutsittningarna for exploatering inom projekt Arstastraket, de
aterstdende etapperna av Vallastraket (del av etapp 2) och Bolidenplan
(etapp 3) till en investeringsutgift upp till 110 mnkr som underlag for
kommande genomforandebeslut.

3. Exploateringsnimnden medges ritt att genomfora exploatering inom
projekt Arstastriket, etapp 2, omfattande investeringsutgifter om 308
mnkr, investeringsinkomster om 8 mnkr och forséljningsinkomster om
370 mnkr.

4. Utgifterna for ar 2020 ska rymmas inom ndmndens investeringsbudget.
Utgifterna for kommande &r behandlas i budget for 2021.

Foredragande borgarradet Anna Konig Jerlmyr anfor foljande.
Arendet

Planeringen for Arstastriket har pagatt sedan borjan av 2000-talet. Ar 2004 &ppnade
Sodra ldnken och det mesta av genomfartstrafiken i omradet forsvann. Staden
beslutade ar 2004 att investera 645 mnkr i en tunnelforldggning av tva kraftledningar
i omradet, och 2011 gravdes kraftledningarna ned. Detta har skapat forutséttningar
for ny bebyggelse och utveckling av omrédet.

Projektet syftar till att skapa cirka 3 000 nya bostéder for 7 500 invénare i ett
centralt ldge med god tillging till kollektivtrafik, rekreation och service. Omrédet ska
dven inrymma en ny grundskola F-9, en idrottshall, 9 férskolor med totalt 40
avdelningar, flera torg och parker, kommersiella lokaler i bottenvaningarna for
butiker och verksamheter samt ombyggnation av gator med forbéttrad gng- och
cykelfunktion. Projektet planeras pagé i ytterligare 10 &r och for staden innebér det
investeringar i ombyggnad och komplettering av gatunétet, en ny park, gang- och
cykelstrak samt forstarkning eller upprustning av befintliga parker.

Projektet dr uppdelat i tre etapper med ett gemensamt program och
inriktningsbeslut. Arstastrikets forsta etapp ligger vid korsningen
Johanneshovsvigen/Arstaviigen. Etappen dr uppdelad i fyra kvarter och innehéller
504 lagenheter, 6 LSS-boenden samt en forskola. Under sommaren 2019 péborjades
inflyttning i det sista kvarteret.



Stadens arbeten berdknas vara klara sommaren 2020 och etappen kan da
slutredovisas.

Arstastrakets andra etapp omfattas av detaljplanerna Glavsfjorden, Sivlangen och
Ormléngen, som alla vunnit laga kraft. Detta drende innehaller ett forslag till
reviderat genomforandebeslut for etappen.

Vallastraket ar ett omrade invid tviarbanans station Valla Torg, som tidigare
ingick i Arstastrikets andra etapp. Lénsstyrelsens tydliga forhallningssétt om
bevarande av fornldmningarna i planomréadets norra del begrinsar det tidigare
utbyggnadsforslaget pa cirka 500 lagenheter. Projektet har darfor legat vilande under
en langre period. Exploateringsndmnden forslér nu att man i stéllet utreder andra
exploateringsmdjligheter i omradet, dér cirka 250 ldgenheter skulle kunna byggas.

Arstastrékets tredje etapp &r orienterat runt Bolidenplan. Hér pagér planarbete
med fyra detaljplaner: Allgunnen, Steningeparken, Konstgjutaren och
Bolidentriangeln. I omradet planeras det for cirka 1 500 ldgenheter, 5 forskolor och
en grundskola F-9 med idrottshall. Omradet kommer &ven innehélla lokaler for
handel och kontor, ett bergrumsgarage och en sopsugsanldggning. Stockholms Stads
Parkerings AB:s bergrumsgarage och Stockholm Vattens sopsugsanldggning ska
dven forsorja den planerade exploateringen i Slakthusomrédet.

Ekonomiska konsekvenser

Jamfort med det tidigare reviderade inriktningsbeslutet fran 2015 har behovet av
utredningsbudget okat fran cirka 95 mnkr till cirka 110 mnkr. Detta beror fraimst pa
omfattande omprojektering av Arlaparken i etapp 2 samt utokade utredningar for
byggande ovan Sodra linken i etapp 3. Aven omtaget med Vallastrakets struktur
kommer att medfora 6kade utredningsutgifter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden for hela Arstastriket redovisar ett
positivt nettonuvérde inklusive tidigare nedlagda utgifter och inkomster om 1 007
mnkr motsvarande 464 tkr/ekvivalent lagenhet. Ekvivalent ldgenhet motsvarar den
sammanlagda tillkommande ytan for bostdder, kommersiella lokaler etc. dividerat
med 100 (en ldgenhet motsvarar 100 kvm BTA). I jimforelse med det reviderade
inriktningsbeslutet fran 2015 &r nettonuvérdet cirka 300 mnkr lagre.

De sammanlagda investeringsutgifterna i 16pande prisniva berdknas till 1 326
mnkr, varav 442 mnkr &r utgifter nedlagda fore ar 2020. Investeringsutgifterna har
oOkat frén tidigare berdknade 912 mnkr pa grund av fordyrade ledningsarbeten och
extra stddmurar i etapp 2. Den storsta utgiftsokningen avser dock 6kade riskpéslag
for énnu inte upphandlade eller projekterade anlédggningsarbeten i etapp 2 och 3.

Investeringsinkomsterna beriknas till cirka 62 mnkr, varav huvuddelen utgors av
ersittningar fran ledningségare for samordnade entreprenader.
Investeringsinkomsterna har halverats sedan det reviderade inriktningsbeslutet fran
2015. Det beror pa att staden inte langre kommer att ha en investeringsutgift for
sopsugsanldggningen i omradet. Stockholm Vatten och Avfall kommer att ansvara
for investeringen i sopsugsanldggningen. Den avgift som skulle ha erlagts fran
fastighetsdgarna, motsvarande utgiften for anldggningen, utgér dirmed ur stadens
kalkyl.

Forséljningsinkomster som avser mark, frimst for bostdder men dven for
verksambheter, berdknas till 2 303 mnkr och reavinsten berdknas uppga till 1 885
mnkr. I jaimforelse med det reviderade inriktningsbeslutet frdn 2015 har
forsdljningsinkomsterna 6kat med cirka 384 mnkr. Det finns ett bortfall pa cirka 250



lagenheter i Vallastréket, vilket minskar de forvintade inkomsterna fran
tomtrattsavgélder. Antalet kvm BTA for kommersiella verksamheter okar.
Avgildsunderlaget for de kommersiella verksamheterna ar dock lagre dn for de
bostdder som faller bort i Vallastréket, vilket fér till foljd att tomtrattsintédkterna blir
lagre jamfort med det reviderade inriktningsbeslutet fran 2015.

Exploateringsndmnden redovisar dven en utokad investeringskalkyl som omfattar
investeringsutgifter for SISAB:s skola och idrottshall i etapp 3 samt Arstastrikets del
av utgifterna for den tidigare markforldggningen av starkstromsledningarna mellan
Skanstull och Solberga. De sammanlagda utgifterna beréknas da till cirka 2 419 mnkr
i 16pande prisnivé, och kalkylen redovisar ett positivt nettonuvirde inklusive tidigare
nedlagda utgifter och inkomster om 5 mnkr.

De beridknade drift- och underhéllskostnaderna inom trafikndmndens och
stadsdelsndmndens ansvarsomraden berdknas efter genomforandet uppga till cirka 9
mnkr per ar. Internrdnta och avskrivningar (kapitalkostnaderna) for
exploateringsnimnden beréknas uppga till cirka 38 mnkr det forsta &ret. Intékterna
for tomtréttsavgilder beréknas till cirka 14,3 mnkr per ar.

P& grund av projektets komplexitet och langa tidsspann finns det stora osékerheter
i berdkningen av investeringsutgifter och inkomster. Den forsta och andra etappen i
Arstastraket har dock kommit 1ngt och utgifterna for att genomfora resterande delar
ar mer sékra @n vid det reviderade inriktningsbeslutet frdn 2015. Samtliga
markdverldtelser 4r genomforda och det foreligger ddrmed inga osdkerheter kring
forsdljningsinkomster i dessa tva etapper.

De storsta ekonomiska osékerheterna i projektets tredje etapp ar kopplade till de
svara grundliggningsforhallandena i Sédra linkens nirhet. Aven de planerade
ledningsflyttarna dr forenade med osékerheter. Stadens planerade arbeten med flytt
och ombyggnation av Johanneshovsvigen, Bolidenvigen och Bolidenplan bidrar
ocksa till projektets ekonomiska osékerhet. P4 inkomstsidan finns framst osékerheter
kring hur marknaden for bostéder ser ut om nagra ér da resterande markdverlatelser
blir aktuella.

Exploateringsndmnden har genomfort osdkerhetsanalyser for att identifiera
osédkerheter och risker i etapp 2 och 3. Erfarenheter fran etapp 2, som nu har
betydande utgiftsokningar i genomforandet, talar for att riskpaslaget for detta andra
reviderade inriktningsbeslut dr rimligt med tanke pé att kommande entreprenader och
etapper star infor liknande omstandigheter.

Reviderat genomforandebeslut
Arstastrakets andra etapp omfattar tre detaljplaner (Glavsfjorden, Sdvlangen och
Ormlangen) som alla har vunnit laga kraft. Detaljplanerna omfattar tillsammans cirka
530 ldgenheter, varav cirka 96 studentlédgenheter och tre forskolor pa 14 avdelningar.
Halften av ldgenheterna ar bostadsritter och hélften hyresritter. I Glavsfjorden har
staden salt mark till JM for uppforande av cirka 144 ligenheter. Byggnationen ér klar
och inflyttning sker. Aven SISAB har flyttat in i den nybyggda, friliggande forskolan
pa 6 avdelningar. Staden anldgger en infartsgata med véndplan, stddmurar samt en
gang- och cykelvidg som bedoms bli fardig i host. En befintlig tilluftsanordning for
Sédra ldnken har flyttats.

I Sévlédngen bygger AB Stockholmshem 160 hyreslédgenheter och en forskola pa
fyra avdelningar, huvudsakligen pé& egen mark. I borjan av aret salde staden mark till



JM for uppforande av cirka 132 lagenheter. JM pébdrjar sin bostadsbyggnation till
hosten nér staden ér fardig med ledningsflyttar och grovplanering for en allmén gata.
I Ormlangen har marken upplétits med tomtrétt till AB Familjebostéder och de
uppfor nu 96 studentldgenheter samt en forskola pa fyra avdelningar. Staden ska efter
fardig projektering och upphandling anldgga Arlaparken med berdknad start till varen

2021.

Graden av komplexitet har tidigare underskattats i projektet. De tre detaljplanerna
ligger intrdngda mellan befintliga bostéder, gator och tvidrbanan samt ovanpa Sodra
lankens tunnlar. Topografin dr mycket varierande och kraver komplicerade
geotekniska 16sningar och omfattande entreprenadsamverkan mellan staden,
Trafikverket, Trafikforvaltningen, byggherrarna och andra aktorer i omradet.

Genomforandet av de tvd nya sparportarna inom tvirbanans trafikomrade har
krévt langtgaende samordning och dverenskommelser med Trafikforvaltningen.
Trafikforvaltningen planerade en lidngre avstingning av tvirbanan for arbeten med
signalsystemet under sommaren 2017. Eftersom ingen ytterligare avstingning
planerades inom 6verskadlig tid godkdnde kommunfullméktige 2 augusti 2016 ett
genomforandebeslut for etapp 2 om 122 mnkr i ett tidigt skede av stadens
projektering. Genomforandebeslutet reviderades i november 2017, och budgeten for
investeringsutgifter utdkades till 180 mnkr.

Ekonomiska konsekvenser

Den ekonomiska osikerheten har minskat i Arstastrikets andra etapp sedan det
reviderade genomforandebeslutet fran 2017. Projektering och genomforande har
kommit léngre. Samtliga markoverlatelser i etappen dr genomforda. Det foreligger
ddrmed inte langre nagon osédkerhet kring forsiljningsinkomsterna.

De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva beréknas nu till cirka 308 mnkr,
varav 171 mnkr &r redan nedlagda utgifter till och med 2019. Utgifterna avser framst
tva nya sparportar, en ledningskulvert under tviarbanan, stédmurar, ledningsflyttar,
nybyggnation av allménna gator och géng- och cykelstrak samt en omfattande
omprojektering av Arlaparken. Investeringsutgifterna har 6kat med 120 mnkr netto
jamfort med genomforandebeslutet fran 2017.

Utgiftsokningen beror framfor allt p& omprojekteringen av Arlaparken. Sent i
projekteringen visade det sig att den planerade lattfyllnaden for parken inte skulle
fungera med omréadets grundvattenforutsittningar och Sodra lanken.
Omprojekteringen forsenar etappens planerade entreprenad, vilket innebér en
tidsforskjutning av utgifter som paverkar projektets kalkyl. Extra stédmurar och
ledningsarbeten har ocksa dkat utgifterna. Det reviderade genomforandebeslutet
innehéller dven ett 6kat riskpaslag for osdkerheter jamfort med tidigare
genomforandebeslut.

Inkomsterna berdknas till cirka 8 mnkr, varav huvuddelen utgors av ersittning
fran ledingséagare for samordnade entreprenader. Forsdljningsinkomster som avser
kvartersmark i detaljplanerna Glavsfjorden och Savlangen beréknas till 370 mnkr och
reavinsten berdknas uppga till 159 mnkr.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden for Arstastrikets andra etapp
redovisar ett positivt nettonuvérde inklusive tidigare nedlagda utgifter och inkomster
om 79 mnkr motsvarande 267 tkr/ekvivalent lagenhet. Utgiftsokning och
tidsforskjutning har dock forsdmrat nettonuvardet med cirka 120 mnkr jaimfort med
tidigare genomforandebeslut.



De beridknade drift- och underhéllskostnaderna inom trafikndmndens och
stadsdelsndmndens ansvarsomraden berdknas efter genomforandet uppga till cirka
0,7 mnkr. Internrénta och avskrivningar (kapitalkostnaderna) for
exploateringsndmnden berdknas uppga till cirka 9,1 mnkr det forsta. Intédkterna for
tomtréttsavgélder berdknas till cirka 0,6 mnkr per &r.

Beredning

Arendet har initierats av exploateringsnimnden och remitterats till
stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret ser positivt pd inriktningen for projektet, och
genomforandet av etapp tva. Projektet ger ett tillskott av bostéder i1 anslutning till
befintlig kollektivtrafik, och bidrar till att uppna stadens atagande om nya bostéder i
enlighet med 2013 ars Stockholmsforhandling. Stadsledningskontoret konstaterar att
projekt Arstastraket beddms bli 1onsamt dven efter det att planerade investeringar i
skola, idrottshall och forskolor i enlighet med strategin belastat projektkalkylen.

Mina synpunkter

Stockholm &r en av Europas snabbast vixande huvudstédder och ska byggas attraktivt,
héllbart och titt. Utvecklingen av Arstastriket ir en viktig del i stadens ambitioner
for en hog takt i bostadsbyggandet och arbetet med att bygga 140 000 klimatsmarta
bostader till 2030. Det &r glddjande att nu kunna presentera detta forslag till reviderat
inriktningsbeslut for Arstraket som helhet, liksom ett reviderat genomforandebeslut
for etapp 2, dir vi planerar for cirka 1 000 nya bostéder, forskolor och parker och
andra allménna platser.

Sammantaget kommer Arstastriket att innebéra 3 000 nya bostider for hela 7 500
invanare. Bostadsbyggandet bidrar till att uppna stadens atagande om nya bostader i
enlighet med 2013 ars Stockholmsforhandling. Léget ar utmirkt, med god tillgdng
till kollektivtrafik, rekreation och service. Utdver tusentals nya bostdder kommer
Arstastraket dven inrymma en ny grundskola och forskolor, idrottshall och
kommersiella lokaler i bottenvaningarna for butiker. Det medfor stora mojligheter att
skapa en levande och trygg plats for vardagslivet, moten och socialt umgénge.
Johanneshovsvigen planeras byggas om till en stadsgata med plats for gang- och
cykelbanor, tradplantering och kantstensparkering.

Det reviderade inriktningsbeslutet for hela Arstastraket redovisar ett positivt
nettonuviarde om 1 007 miljoner kronor. Jag ser mycket positivt pé att projektet
beddms bli 16nsamt dven efter att staden investerat i nddvéndig samhéllsinfrastruktur
som skola, forskolor och idrottshall.

Bilagor
1. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal for det reviderade
inriktningsbeslutet for Arstastraket
2. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal for det reviderade
genomforandebeslutet for etapp 2
3. Lonsamhetskalkyl for det reviderade inriktningsbeslutet for Arstastraket,
Skuggkalkyl



Borgarradsberedningen tillstyrker féredragande borgarradets forslag.

Sarskilt uttalande gjordes av borgarradet Clara Lindblom (V) enligt foljande.

Det ir bra att utvecklingen av Arstastriket nu gér vidare, och i det fortsatta arbetet vill vi
sarskilt betona vikten av att bygga hyresrétter med pressad hyra. Allménnyttan bor fa
markanvisning for de 250 ldgenheter som bortfallit i etapp 2 pa grund av bevarandet av
fornldmningar och dir exploateringsndmnden utreder andra exploateringsmdjligheter. Vi ser
gérna att det byggs Stockholmshus om marken ar lamplig for detta. Dar markanvisningar
aterstar pa privatagd mark inom etapp 3 bor hyresrétter med pressad hyra stéllas som krav.

Kommunstyrelsen delar borgarrddsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullmiktige beslutar foljande.

1. Reviderad inriktning for projekt Arstastraket godkinns.

2. Exploateringsndmnden medges rétt att fortsdtta utredning av forutsattningarna
for exploatering inom Arstastriket, de aterstdende etapperna av Vallastriket
(del av etapp 2) och Bolidenplan (etapp 3) till en investeringsutgift upp till
110 mnkr som underlag fér kommande genomforandebeslut.

3. Exploateringsndmnden medges ritt att genomfora exploatering inom
Arstastréket, etapp 2, omfattande investeringsutgifter om 308 mnkr,
investeringsinkomster om 8 mnkr och forséljningsinkomster om 370 mnkr.

4. Utgifterna for &r 2020 ska rymmas inom ndmndens investeringsbudget.
Utgifterna for kommande &r behandlas i budget for 2021.

Stockholm den 2 september 2020

P& kommunstyrelsens vignar:
ANNA KONIG JERLMYR
Mats Larsson

Sarskilt uttalande gjordes av Clara Lindblom och Rashid Mohammed (bada V) med
hanvisning till Véansterpartiets sirskilda uttalande i borgarradsberedningen.

Erséttaryttrande gjordes av Lisa Palm (Fi) med hénvisning till Vénsterpartiets
sarskilda uttalande i borgarrddsberedningen.



Remissammanstallning
Arendet

Planeringen for Arstastraket har pagatt sedan borjan av 2000-talet. Ar 2004 5ppnade
Sodra lanken och det mesta av genomfartstrafiken i omradet forsvann. Staden
beslutade ar 2004 att investera 645 mnkr i en tunnelforldggning av tva kraftledningar
i omradet, och 2011 gravdes kraftledningarna ned. Detta har skapat forutséattningar
for ny bebyggelse och utveckling av omrédet.

Projektet syftar till att skapa cirka 3 000 nya bostdder for 7 500 invénare i ett
centralt lage med god tillgang till kollektivtrafik, rekreation och service. Omréadet ska
dven inrymma en ny grundskola F-9, en idrottshall, 9 forskolor med totalt 40
avdelningar, flera torg och parker, kommersiella lokaler i bottenvaningarna for
butiker och verksamheter samt ombyggnation av gator med forbéttrad géng- och
cykelfunktion. Projektet planeras paga i ytterligare 10 ar och for staden innebér det
investeringar i ombyggnad och komplettering av gatunétet, en ny park, gang- och
cykelstrak samt forstdrkning eller upprustning av befintliga parker.

Projektet dr uppdelat i tre etapper med ett gemensamt program och
inriktningsbeslut. Arstastrikets forsta etapp ligger vid korsningen
Johanneshovsvigen/Arstaviigen. Etappen dr uppdelad i fyra kvarter och innehaller
504 lagenheter, 6 LSS-boenden samt en forskola. Under sommaren 2019 péborjades
inflyttning i det sista kvarteret.

Stadens arbeten beréknas vara klara sommaren 2020 och etappen kan da
slutredovisas.

Arstastrikets andra etapp omfattas av detaljplanerna Glavsfjorden, Sivlangen och
Ormléngen, som alla vunnit laga kraft. Detta drende innehéller ett forslag till
reviderat genomforandebeslut for etappen.

Vallastraket dr ett omrade invid tvirbanans station Valla Torg, som tidigare
ingick i Arstastrikets andra etapp. Linsstyrelsens tydliga forhallningssétt om
bevarande av fornlimningarna i planomradets norra del begransar det tidigare
utbyggnadsforslaget pa cirka 500 ldgenheter. Projektet har dérfor legat vilande under
en langre period. Exploateringsndmnden forslar nu att man i stillet utreder andra
exploateringsmojligheter i omradet, dir cirka 250 ldgenheter skulle kunna byggas.

Arstastrakets tredje etapp ir orienterat runt Bolidenplan. Hér pagar planarbete
med fyra detaljplaner: Allgunnen, Steningeparken, Konstgjutaren och
Bolidentriangeln. I omradet planeras det for cirka 1 500 ldgenheter, 5 forskolor och
en grundskola F-9 med idrottshall. Omradet kommer dven innehélla lokaler for
handel och kontor, ett bergrumsgarage och en sopsugsanlaggning. Stockholms Stads
Parkerings AB:s bergrumsgarage och Stockholm Vattens sopsugsanldggning ska
dven forsorja den planerade exploateringen i Slakthusomradet.

Ekonomiska konsekvenser

Jamfort med det tidigare reviderade inriktningsbeslutet fran 2015 har behovet av
utredningsbudget okat fran cirka 95 mnkr till cirka 110 mnkr. Detta beror framst pd
omfattande omprojektering av Arlaparken i etapp 2 samt utokade utredningar for
byggande ovan Sddra lidnken i etapp 3. Aven omtaget med Vallastrékets struktur
kommer att medfora 6kade utredningsutgifter.



Lonsamhetskalkylen enligt nuviirdesmetoden for hela Arstastriket redovisar ett
positivt nettonuvirde inklusive tidigare nedlagda utgifter och inkomster om 1 007
mnkr motsvarande 464 tkr/ekvivalent lagenhet. Ekvivalent ldgenhet motsvarar den
sammanlagda tillkommande ytan for bostdder, kommersiella lokaler etc. dividerat
med 100 (en lagenhet motsvarar 100 kvm BTA). | jamforelse med det reviderade
inriktningsbeslutet fran 2015 &r nettonuvérdet cirka 300 mnkr lagre.

De sammanlagda investeringsutgifterna i 16pande prisniva berdknas till 1 326
mnkr, varav 442 mnkr &r utgifter nedlagda fore ar 2020. Investeringsutgifterna har
oOkat frén tidigare berdknade 912 mnkr pa grund av fordyrade ledningsarbeten och
extra stddmurar i etapp 2. Den storsta utgiftsokningen avser dock 6kade riskpéslag
for énnu inte upphandlade eller projekterade anldggningsarbeten i etapp 2 och 3.

Investeringsinkomsterna beréknas till cirka 62 mnkr, varav huvuddelen utgors av
ersittningar fran ledningségare for samordnade entreprenader.
Investeringsinkomsterna har halverats sedan det reviderade inriktningsbeslutet fran
2015. Det beror pa att staden inte langre kommer att ha en investeringsutgift for
sopsugsanldggningen i omradet. Stockholm Vatten och Avfall kommer att ansvara
for investeringen i sopsugsanldggningen. Den avgift som skulle ha erlagts fran
fastighetsdgarna, motsvarande utgiften for anldggningen, utgér dirmed ur stadens
kalkyl.

Forsiljningsinkomster som avser mark, fraimst for bostdder men dven for
verksambheter, berdknas till 2 303 mnkr och reavinsten berdknas uppga till 1 885
mnkr. I jaimforelse med det reviderade inriktningsbeslutet fran 2015 har
forsdljningsinkomsterna 6kat med cirka 384 mnkr. Det finns ett bortfall pa cirka 250
lagenheter i Vallastraket, vilket minskar de forvintade inkomsterna fran
tomtrattsavgélder. Antalet kvm BTA for kommersiella verksamheter okar.
Avgildsunderlaget for de kommersiella verksamheterna ar dock ldgre dn for de
bostdder som faller bort i Vallastréket, vilket far till f61jd att tomtréttsintdkterna blir
lagre jamfort med det reviderade inriktningsbeslutet fran 2015.

Exploateringsndmnden redovisar dven en utdkad investeringskalkyl som omfattar
investeringsutgifter for SISAB:s skola och idrottshall i etapp 3 samt Arstastrikets del
av utgifterna for den tidigare markforlaggningen av starkstromsledningarna mellan
Skanstull och Solberga. De sammanlagda utgifterna berdknas da till cirka 2 419 mnkr
i 16pande prisniva, och kalkylen redovisar ett positivt nettonuvirde inklusive tidigare
nedlagda utgifter och inkomster om 5 mnkr.

De beréknade drift- och underhéllskostnaderna inom trafikndmndens och
stadsdelsndmndens ansvarsomraden berdknas efter genomforandet uppga till cirka 9
mnkr per ar. Internrdnta och avskrivningar (kapitalkostnaderna) for
exploateringsnimnden berdknas uppga till cirka 38 mnkr det forsta aret. Intdkterna
for tomtréttsavgélder beréknas till cirka 14,3 mnkr per ar.

Pé grund av projektets komplexitet och langa tidsspann finns det stora osdkerheter
i berdkningen av investeringsutgifter och inkomster. Den forsta och andra etappen i
Arstastréket har dock kommit 1angt och utgifterna for att genomfora resterande delar
ar mer sikra dn vid det reviderade inriktningsbeslutet frén 2015. Samtliga
markdverlételser dr genomforda och det foreligger dirmed inga osékerheter kring
forsdljningsinkomster i dessa tva etapper.

De storsta ekonomiska osdkerheterna i projektets tredje etapp ér kopplade till de
svara grundlidggningsforhallandena i Sdra linkens nérhet. Aven de planerade
ledningsflyttarna ar forenade med osékerheter. Stadens planerade arbeten med flytt



och ombyggnation av Johanneshovsvigen, Bolidenvédgen och Bolidenplan bidrar
ocksa till projektets ekonomiska osdkerhet. P4 inkomstsidan finns frimst osdkerheter
kring hur marknaden for bostéder ser ut om nagra &r da resterande markdverlatelser
blir aktuella.

Exploateringsndmnden har genomfort osékerhetsanalyser for att identifiera
osédkerheter och risker i etapp 2 och 3. Erfarenheter fran etapp 2, som nu har
betydande utgiftsokningar i genomforandet, talar for att riskpéslaget for detta andra
reviderade inriktningsbeslut &r rimligt med tanke pé att kommande entreprenader och
etapper stér infor liknande omstandigheter.

Reviderat genomforandebeslut

Arstastrékets andra etapp omfattar tre detaljplaner (Glavsfjorden, Sivlangen och
Ormlangen) som alla har vunnit laga kraft. Detaljplanerna omfattar tillsammans cirka
530 lagenheter, varav cirka 96 studentligenheter och tre forskolor pa 14 avdelningar.
Halften av ldgenheterna dr bostadsritter och hélften hyresriétter. I Glavsfjorden har
staden salt mark till JM for uppforande av cirka 144 ldgenheter. Byggnationen ar klar
och inflyttning sker. Aven SISAB har flyttat in i den nybyggda, friliggande forskolan
pa 6 avdelningar. Staden anldgger en infartsgata med vindplan, stddmurar samt en
ging- och cykelvidg som bedoms bli fardig i host. En befintlig tilluftsanordning for
Sodra lanken har flyttats.

I Sévlangen bygger AB Stockholmshem 160 hyresldgenheter och en forskola pa
fyra avdelningar, huvudsakligen pd egen mark. I borjan av aret sélde staden mark till
JM f6r uppforande av cirka 132 lagenheter. JM paborjar sin bostadsbyggnation till
hosten nér staden ar fardig med ledningsflyttar och grovplanering for en allméin gata.

I Ormléngen har marken upplétits med tomtrétt till AB Familjebostdder och de
uppfor nu 96 studentligenheter samt en forskola pa fyra avdelningar. Staden ska efter
fardig projektering och upphandling anldgga Arlaparken med berdknad start till varen
2021.

Graden av komplexitet har tidigare underskattats i projektet. De tre detaljplanerna
ligger intrdngda mellan befintliga bostéder, gator och tvirbanan samt ovanpa Sodra
lankens tunnlar. Topografin dr mycket varierande och kraver komplicerade
geotekniska 16sningar och omfattande entreprenadsamverkan mellan staden,
Trafikverket, Trafikforvaltningen, byggherrarna och andra aktorer i omradet.

Genomforandet av de tva nya sparportarna inom tvirbanans trafikomrade har
kravt langtgdende samordning och dverenskommelser med Trafikforvaltningen.
Trafikforvaltningen planerade en lédngre avstdngning av tviarbanan for arbeten med
signalsystemet under sommaren 2017. Eftersom ingen ytterligare avstdngning
planerades inom &verskadlig tid godkdande kommunfullméktige 2 augusti 2016 ett
genomforandebeslut for etapp 2 om 122 mnkr i ett tidigt skede av stadens
projektering. Genomforandebeslutet reviderades i november 2017, och budgeten for
investeringsutgifter utokades till 180 mnkr.

Ekonomiska konsekvenser

Den ekonomiska osikerheten har minskat i Arstastrakets andra etapp sedan det
reviderade genomforandebeslutet fran 2017. Projektering och genomfoérande har
kommit langre. Samtliga markdverlatelser i etappen ar genomforda. Det foreligger
diarmed inte langre nagon osédkerhet kring forsiljningsinkomsterna.



De sammanlagda utgifterna i I6pande prisniva berdknas nu till cirka 308 mnkr,
varav 171 mnkr &r redan nedlagda utgifter till och med 2019. Utgifterna avser framst
tva nya sparportar, en ledningskulvert under tvirbanan, stédmurar, ledningsflyttar,
nybyggnation av allménna gator och gang- och cykelstrak samt en omfattande
omprojektering av Arlaparken. Investeringsutgifterna har 6kat med 120 mnkr netto
jamfort med genomforandebeslutet frén 2017.

Utgiftsokningen beror framfor allt pA omprojekteringen av Arlaparken. Sent i
projekteringen visade det sig att den planerade lattfyllnaden for parken inte skulle
fungera med omradets grundvattenforutséttningar och Sodra lanken.
Omprojekteringen forsenar etappens planerade entreprenad, vilket innebér en
tidsforskjutning av utgifter som paverkar projektets kalkyl. Extra stddmurar och
ledningsarbeten har ocksé okat utgifterna. Det reviderade genomforandebeslutet
innehaller dven ett 0kat riskpéslag for osdkerheter jaimfort med tidigare
genomforandebeslut.

Inkomsterna berdknas till cirka 8 mnkr, varav huvuddelen utgors av ersittning
frén ledingsédgare for samordnade entreprenader. Forsiljningsinkomster som avser
kvartersmark i detaljplanerna Glavsfjorden och Sidvladngen beréknas till 370 mnkr och
reavinsten berdknas uppga till 159 mnkr.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden for Arstastrikets andra etapp
redovisar ett positivt nettonuvarde inklusive tidigare nedlagda utgifter och inkomster
om 79 mnkr motsvarande 267 tkr/ekvivalent lagenhet. Utgiftsokning och
tidsforskjutning har dock forsdmrat nettonuvardet med cirka 120 mnkr jamfort med
tidigare genomforandebeslut.

De beréknade drift- och underhéllskostnaderna inom trafikndmndens och
stadsdelsndamndens ansvarsomraden berdknas efter genomforandet uppga till cirka
0,7 mnkr. Internrénta och avskrivningar (kapitalkostnaderna) for
exploateringsnamnden berdknas uppga till cirka 9,1 mnkr det forsta. Intdkterna for
tomtréttsavgélder berdknas till cirka 0,6 mnkr per ar.

Exploateringsnamnden

Exploateringsnimnden beslutade vid sitt sammantrdade den 23 april 2020
foljande.

1. Exploateringsndmnden godkénner for sin del fortsatt utredning av
forutsittningarna for exploatering inom Arstastriket, de dterstiende
etapperna Vallastraket (del av etapp 2) och Bolidenplan (etapp 3), samt
foreslar att kommunfullméktige godkanner inriktningen for projektet och
ger exploateringsnimnden, genom exploateringskontoret, i uppdrag att
fortsétta utredningar upp till 110 mnkr. Reviderat inriktningsbeslut.

2. Exploateringsndmnden godkénner for sin del det fortsatta genomforandet
av exploatering inom Arstastriket, etapp 2, omfattande investeringsutgifter
om 308 mnkr och investeringsinkomster om 8 mnkr samt foreslar att
kommunfullmiktige godkénner det fortsatta genomférandet och ger
exploateringsnimnden, genom exploateringskontoret, i uppdrag att fortsitta
genomfora projektet. Reviderat genomférandebeslut.

Exploateringskontorets tjansteutldtande daterat den 2 april 2020 har i huvudsak
foljande lydelse.



Reviderat inriktningsbeslut for Arstastriket

Planeringen for Arstastraket har pagatt sedan borjan av 2000-talet. Ar 2004 Sppnar Sodra
lanken och det mesta av genomfartstrafiken i omradet forsvinner. Staden beslutar 2004 att
investera 645 mnkr i en tunnelforldggning av tva kraftledningar som gar genom omradet
och 2011 grévs kraftledningarna ned. Detta har skapat forutsittningar for ny bebyggelse och
ett mer trivsamt omrade.

Projektet Arstastrakets syfte ér att fortdta omradet med fler bostider och stadsstrukturer.
Projektet ska ocksé skapa bittre kopplingar till innerstaden och narliggande omréden, t.ex.
Slakthusomradet och Arstafiltet. Totalt planerar staden for cirka 3 000 nya bostider for 7
500 invanare i ett centralt och attraktivt lige med god tillgéng till kollektivtrafik, rekreation
och service. Omradet ska dven inrymma en ny grundskola F-9, en idrottshall, 9 férskolor
med totalt 40 avdelningar, flera torg och parker, kommersiella lokaler i bottenvéningarna for
butiker och verksamheter samt ombyggnation av gator med forbattrad gang- och
cykelfunktion. Arstastraket 4r uppdelat i tre etapper med ett gemensamt program och
inriktningsbeslut.
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Arstastrdkets etappindelning och omrddesnamn

Detta drende dr en ldgesredovisning och ett reviderat inriktningsbeslut efter de fordndringar
som skett i projektet sedan det tidigare reviderade inriktningsbeslutet fran 2015.

Tidigare beslut
2000-12-12 samt 2001-04-03 markanvisas drygt 1 000 lagenheter till JM, Familjebostédder
och SBC Mark AB i det som kommer att kallas Arstastraket.

Ett planprogram for Arstastriket upprittas och 2003-11-04 yttrar sig gatu- och
fastighetsndimnden dver programmet. Redovisning av programsamrad och stillningstagande
infor fortsatt planarbete beslutas i stadsbyggnadsndamnden 2005-04-07.

2004-10-12 fattar gatu- och fastighetsndmnden ett genomf6randebeslut for att
tunnelforldgga den lufthdngda kraftledningen mellan Skanstull och Solberga.

Stadsbyggnadsnimnden godkinner start-pm fér Arstastriket, etapp 1, 2009-11-04.

Inriktningsbeslut for Arstastraket godkinns av kommunfullmiktige 2011-02-07.

Stadsbyggnadsndmnden godkinner 2012-01-19 start-pm for Arstastriket, etapp 2.

2012-06-11 godkinner kommunfullmiktige genomforandebeslut for Arstastraket, etapp
1.

2014-06-12 godkénner stadsbyggnadsndmnden start-pm for etapp 3 (Bolidenplan) samt
start-pm for den privatidgda delen i etapp 3, Bolidentriangeln, 2015-06-11.

Exploateringsndamnden anvisar mark 2015-01-29 for ca 350 ldgenheter inom etapp 3 till
AB Stockholmshem, 2015-05-21 f6r en friliggande forskola i etapp 2 till SISAB och 2015-
09-24 for ca 140 lagenheter inom etapp 3 till HSB Bostad AB.



2015-11-12 godkénner exploateringsndmnden ett reviderat inriktningsbeslut for hela
Arstastraket och genomforandebeslut for etapp 2 (Glavsfjorden, Sévlangen och Ormlangen)
samt dverenskommelse om exploatering med forsiljning for bostidder inom detaljplanen
Glavsfjorden med JM AB. 2016-02-08 godkanner kommunfullméktige drendet.

2016-03-10 anvisas mark inom etapp 3 for bostader till Fastpartner AB, for skola och
idrottshall till SISAB och fastighetskontoret och for parkeringsgarage till Stockholm
Parkering.

2017-09-21 godkénner exploateringsndmnden ett reviderat genomforandebeslut for
Arstastréket, etapp 2, och kommunfullmiktige godkinner drendet 2017-11-27.

2018-03-08 godkinner exploateringsndmnden exploateringsavtal med forséljning for
bostadsiindamal inom Arstastrakets etapp 2 till AB Stockholmshem.

2019-10-17 godkénner exploateringsndmnden verenskommelse om exploatering med
forsdljning for bostdder inom detaljplanen Savlangen, etapp 2, med JM AB.
Kommunfullméktige godkénner forsédljningen 2019-12-16.

Nista beslutstillfélle for exploateringsndmnden blir vid genomforandebeslutet for etapp
3, kvartal 1 2021.

Ligesredovisning

Etapp 1

Arstastrakets forsta etapp ligger vid korsningen Johanneshovsviigen/Arstavigen. Etappen ir
uppdelad i fyra kvarter och innehaller 504 lagenheter, 6 LSS-boenden samt en forskola. JM
och Familjebostader startade byggnationen 2014 och under sommaren 2019 paboérjades
inflyttning 1 det sista kvarteret.

Staden arbetar nu med att bygga om Johanneshovsviigen och Arstavigen till stadsgator
med gang- och cykelbana, tridplanteringar, bilkorfilt och kantstensparkering. Aven torgytor
ska fardigstéllas och ett konstverk monteras vid berget. Stadens arbeten beréknas vara klara
sommaren 2020 och etappen kan da slutredovisas.

Etapp 2

Arstastrakets andra etapp har ett reviderat genomfdrandebeslut och omfattas av
detaljplanerna Glavsfjorden, Sévlangen och Ormlangen, som alla vunnit laga kraft.
Detaljplanerna omfattar tillsammans ca 530 ldgenheter, varav ca 96 studentldgenheter och
tre forskolor pa 14 avdelningar. For ndrvarande pagar bostadsproduktion eller inflyttning i
samtliga lagakraftvunna planer.

I stadens forsta delentreprenad anldggs en infartsgata med véndplan, stodmurar samt en
gang- och cykelvidg som bedoms bli fardigt i host. En befintlig tilluftsanordning for S6dra
lanken har flyttats. Staden ska efter fardig projektering och upphandling anldgga Arlaparken
med berdknad start till véren 2021.

JM pabérjar sin bostadsbyggnation till hosten nér staden ar fardig med ledningsflyttar
och grovplanering for en allméin gata. Under varen 2021 ska konst monteras i den fardiga
sparporten i samband med att det genomgaende géng- och cykelstraket finplaneras och det
nya gangstriket lings med tvirbanan anliggs. Aven lekgarden till den befintliga forskolan
Skogsbacken ska fardigstallas.

Vallastrdket, del av etapp 2

Vallastraket &r ett omrade invid tviarbanans station, Valla Torg, och har tidigare ingatt i
Arstastrékets andra etapp. Projektet har dock legat vilande under en lingre period.
Lansstyrelsens tydliga forhéllningssétt om bevarande av fornldmningarna i planomréadets
norra del begrénsar det tidigare utbyggnadsforslaget pa ca 500 lagenheter. Kontoret forslar
dérfor att man fredar fornldmningarna i Kyrkparken och utreder andra
exploateringsmojligheter i omradet. I stillet for ca 500 lagenheter skulle ca 250 lagenheter
kunna byggas i Vallastraket.

Etapp 3

Arstastrékets tredje etapp ir orienterat runt Bolidenplan. Hir pagér planarbete med fyra
detaljplaner: Allgunnen, Steningeparken, Konstgjutaren och Bolidentriangeln (privatagd
mark). I omradet planeras det for ca 1 500 lagenheter, 5 férskolor och en grundskola F-9



med idrottshall. Omradet kommer dven innehalla lokaler for handel, kontor,
bergrumsgarage och en sopsug. Stockholm Parkerings bergrumsgarage och Stockholm
Vattens sopsug ska inte bara forsorja etapp 3 utan dven Slakthusomrédets planerade
exploatering.

Ekonomiska konsekvenser for staden
Kontoret redovisar hér de ekonomiska forutsittningarna for projektet enligt
nuvirdesmetoden och vilka budgetkonsekvenser projektet medfor.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvdirdesmetoden

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden tar hiansyn till kommande investeringar fr.o.m.
beslutstillféllet i I16pande priser och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade
investeringar, driftkostnader och intékter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden for hela Arstastraket redovisar ett positivt
nettonuvérde inklusive tidigare nedlagda utgifter och inkomster om 1 007 mnkr
motsvarande 464 tkr/ekvivalent ldgenhet].

1 Ekvivalent ldgenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA) for
bostider, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ldgenhet motsvarar 100 kvm
BTA).

De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva berédknas till ca 1 326 mnkr, varav 442
mnkr &r utgifter nedlagda fore ar 2020. Hittills nedlagda utgifter avser utredning och
projektering, men framfor allt stadens utgifter i samband med genomforandet av etapp 1 och
forsta delen av stadens entreprenad i etapp 2, t.ex. for:

- de tva nya spérportarna och en ledningskulvert under tvdrbanan

- grovplanering av nya gator samt gang- och cykelstrak

- upprustning av befintliga gang- och cykelstrak

- flytt av ledningar och anldggningar

- nya ledningar

- aterstdllande av mark och ersittning till enskilda tomtréttshavare

Inkomsterna beréknas till ca 62 mnkr, varav huvuddelen utgors av erséttningar frén
ledningsdgare for samordnade entreprenader. Forséljningsinkomster som avser mark, framst
for bostdder men dven for verksamheter, berdknas till 2 303 mnkr och reavinsten berdknas
uppga till 1 885 mnkr.

Projektets nettoexploateringsutgift per ekvivalent lagenhet berdknas uppga till 535 tkr i
fast prisniva. Detta nyckeltal visar projektets nettoutgifter inklusive redan nedlagda utgifter.
Projektets tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till 172 procent.

Jamfort med det tidigare reviderade inriktningsbeslutet frdn 2015 sé har
utredningsbudgeten okat fran ca 95 mnkr till ca 110 mnkr. Detta beror frimst pd omfattande
omprojektering av Arlaparken i etapp 2 samt utokade utredningar foér byggande ovan Sodra
linken i etapp 3. Aven omtaget med Vallastrikets struktur kommer kriiva en del av
utredningsbudgeten.

Investeringsutgifterna har dven okat pa grund av férdyrade ledningsarbeten och extra
stddmurar i etapp 2. Storst dr dock de utdkade riskpaslagen for projektet, for 4nnu inte
upphandlade eller projekterade anlaggningsarbeten, enligt kontorets framtagna
osédkerhetskalkyler for etapp 2 och etapp 3.

Investeringsinkomsterna har halverats sedan det reviderade inriktningsbeslutet fran
2015. Detta beror pa att staden inte langre ska bygga och bekosta sopsugen i omradet. Den
avgift som skulle ha erlagts frén fastighetsdgarna, motsvarande utgift for
sopsugsanldggningen, utgar darmed i kalkylen. Stockholm Vatten (SVOA) kommer istéllet
belastas med utgifterna for terminal och sopsugsledningar. Dessa utgifter kommer SVOA
dock finansiera genom anslutningsavgifter fran anslutande fastighetsdgare. ma en ny
grundskola F-9, en idrottshall, 9 férskolor med totalt 40 avdelningar, flera torg och parker,
kommersiella lokaler i bottenvéningarna for butiker och verksamheter samt ombyggnation
av gator med forbittrad gang- och cykelfunktion. Arstastriket ir uppdelat i tre etapper med
ett gemensamt program och inriktningsbeslut.



Ar for rev. 2015 2020 2020,
inriktningsbeslut Skuggbudget
Utredningsbudget 95 mnkr 110 mnkr 110 mnkr
Nettonuvirde 1 324 mnkr 1 007 mnkr | 5 mnkr
Nettonuvérde/ekvivalent Igh 412 tkr/lgh 464 tkr/lgh | 2 tkr/Igh
Utgifter i 16pande prisniva 912 mnkr 1326 mnkr | 2 419 mnkr
Investeringsinkomster 127 mnkr 62 mnkr 62 mnkr
Tomtréttsintakt per &r (max) 20,5 mnkr 14,3 mnkr 14,3 mnkr
Forséljningsinkomster 1919 mnkr | 2303 mnkr | 2 303 mnkr
Nettoexploateringsutgift per 209 tkr 535 tkr 997 mnkr
ekvivalent Igh
Téckningsgrad 233 % 172 % 100 %
Antal bostéader 3025 2770 2770
Kommersiella verksamheter 27700 kvm | 36 100 kvm | 36 100 kvm
BTA BTA BTA

Antalet ligenheter har i stort sett inte forindrats i Arstastrdket sedan det reviderade
inriktningsbeslutet fran 2015, forutom ett bortfall pa ca 250 lagenheter i Vallastraket.
Fornldmningar, norr om tvirbanan i Kyrkparken, begriansar exploateringen i Vallastraket
och de forvintade inkomsterna i projektet minskar ddrmed. Daremot dkar antalet kvm BTA
for kommersiella verksamheter, framfor allt de som ska upplatas med tomtrétt i etapp 3,
som inte fanns med i det reviderade inriktningsbeslutet fran 2015. Avgéildsunderlaget for
dessa kommersiella verksamheter dr dock légre &n for de bostédder som faller bort i
Vallastraket, sa tomtréttsintékterna blir 4nda ldgre jamfort med det reviderade
inriktningsbeslutet fran 2015.

Kontoret har dven gjort en investeringskalkyl (skuggbudget) for de utgifter som inte
direkt sker inom projektets ram, men som ingar och paverkar stadens totala ekonomi. Det
handlar framfor allt om investeringsutgifter for utbyggnaden av SISABs skol- och
idrottshall i etapp 3 (420 mnkr i fast pris) samt Arstastrikets del av utgifterna for den
tidigare forlaggningen av de luftburna starkstromsledningarna mellan Skanstull och
Solberga (582 mnkr i fast pris). De sammanlagda utgifterna enligt nuvdardemetoden
beréknas da till ca 2 419 mnkr i 16pande prisniva och redovisar ett positivt nettonuvarde
inklusive tidigare nedlagda utgifter och inkomster om 5 mnkr motsvarande 2 tkr/ekvivalent
lagenhet2. Skuggbudgetens nettoexploateringsutgift per ekvivalent lagenhet beréknas uppgé
till 997 tkr i fast prisniva och projektets tickningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berdknas uppga till 100 procent.

Enligt stadens budget ska exploateringsprojekt i huvudsak vara Ionsamma i syfte att
utgifterna for infrastruktur och kommunal service ska kunna biras av inkomster i projekten.
Da en stor del av utgifterna for etapp 3 avser kalkylerade risker finns mojlighet att gradvis
paverka projektets utformning om riskerna faller ut. Ambitionen &r att fortsattningsvis
uppfylla en tickningsgrad om minst 100 % for stadens samtliga investeringar i omradet.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsiljningsinkomster

Investeringsutgifterna for projektet beréknas till cirka 1 326 mnkr och
investeringsinkomsterna till cirka 62 mnkr i I6pande prisniva. Utfallet dver aren berdknas
bli enligt nedanstéende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack 2020 | 2021 2022 2023 Senare | Totalt
Investering t.o.m.

Mnkr 2019

Utgifter inkl. forrvérv (-) -442.3 | -66,5 | -91,6 -151,0 | -4044 | -170,6 | -1326,3
Inkomster (exkl. forséljning) | 15,3 8,3 3,6 0,1 18,3 16,5 62,1
Nettoutgift (-) /-inkomst -427,0 | -58,2 | -88,0 -150,9 | -386,1 | -154,0 | -1264,2
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Stadens utgifter och inkomster for exploatering beddms kunna finansieras via
exploateringsndmndens investeringsbudget for ar 2020. Behov av medel for dren dérefter far
beaktas i exploateringsndmndens kommande budgetarbete.

Driftbudget
Projektet bedoms péaverka stadens och exploateringsndmndens resultat enligt nedanstaende
tabell:

Budgetkonsekvenser 2020 | 2021 | 2022 | 2023 | 2024 | Senare Kommentar
Drift

Mnkr

Resultatpaverkan ExpIN

Lopande intékter/kostnader 2,5 2,5 0,3 2,7 6,6 max 14,3

Internrénta 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max -6,5

Avskrivningar 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max -31,5 ar 2027
Reavinster/forluster 146,1 | 0,0 0,0 0,0 6609 | 1077,7 totalt 1 884,7

Summa resultatpiaverkan nimnd | 148,7 | 2,5 2,7 2,7 667,5
Resultatpiverkan TRN+SDN

Driftskostnader TRN+SDN -0,5 -0,5 -0,8 -0,8 -1,9 mellan -3,5
och -4,7

Underhallskostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 mellan 0

trafikndmnden och -4,3

Summa resultatpaverkan -0,5 -0,5 -0,8 -0,8 -1,9

TRN+SDN

De berédknade drift- och underhallskostnaderna inom trafikndmndens och
stadsdelsndmndens ansvarsomraden beréiknas efter genomférandet uppga till ca 9 mnkr.
Internrinta och avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsndmnden berdknas
uppga till ca 38 mnkr det forsta aret och minskar dérefter ndgot genom avskrivningar.
Intékterna for tomtrattsavgéilder berdknas till ca 14,3 mnkr per ar. Reavinsten berdknas
uppga till 1 885 mnkr.

Ekonomiska osékerheter
P& grund av projektets komplexitet och 14nga tidsspann sa finns det stora osékerheter i
investeringsutgifterna och inkomsterna.

Den forsta och andra etappen i Arstastriket har dock kommit ldngt och utgifterna for att
genomfora resterande delar &r langt mer sékra nu 4n vid det reviderade inriktningsbeslutet
fran 2015. Samtliga markoverlételser dr genomforda och det foreligger ddrmed inga
osédkerheter kring forséljningsinkomster i dessa tva etapper.

De storsta ekonomiska osékerheterna i projektet dr framfor allt i Arstastrakets tredje
etapp och svarigheterna dar med Sodra lanken och grundldggningsforhallandena i
tunnlarnas nirhet. Aven de planerade ledningsflyttarna ir forenade med osikerheter da
utrymmet for ledningarna ar begrénsat, vissa ledningar ligger djup, mer spontbehov 4dn
beréknat kan uppstd och effektbehovet for den nya bebyggelsen &r oklart.

Stadens planerade arbeten med flytt och ombyggnation av Johanneshovsvigen,
Bolidenvégen och cirkulationsplatsen Bolidenplan bidrar ocksa till projektets ekonomiska
osdkerhet. Osidkerheter finns da kopplade till médngder, nivaldgen, trafikomlidggning,
provisorier, ateranvindning av material, fororeningar i mark, spont och sprangning.

Pa inkomstsidan finns framst osdkerheter i de aterstdende delarna for hur marknaden for
bostider ser ut om nagra ar da resterande markoverlatelser blir aktuella samt osdkerheter
kring marknadslédget for stadens entreprenader som framover ska upphandlas.

For att fa en realistisk investeringskalkyl for hela Arstastrakets andra reviderade
inriktningsbeslut s har kontoret tillsammans med AF genomfort osiikerhetsanalyser for att
identifiera osdkerheter och risker i etapp 2 och 3.



Enligt osékerhetsanalysen for etapp 2 ar stadens forvantade investeringsutgift 275 mnkr.
Dérutover foreslas 26 mnkr budgeteras for osdkerheter. Det andra reviderade
genomforandebeslutet for etapp 2 bor dirmed vara pa 301 mnkr i fast pris. Uppréknat ger
detta en investeringsutgift pd 308 mnkr i 16pande prisniva. For Arstastrikets tredje etapp
rekommenderas en projektbudget p& 582 mnkr i fast pris, dir 66 mnkr foreslds budgeteras
for osékerheter. Uppréknat i 16pande prisniva bor investeringsutgiften for etapp 3 vara 661
mnkr.

Erfarenheter frén etapp 2, som nu har betydande utgiftsokningar i genomférandet, talar
for att riskpaslaget for detta andra reviderade inriktningsbeslut dr rimligt med tanke pa att
kommande entreprenader och etapper stéar infor liknande omsténdigheter.

Slutsats-ekonomi

Det reviderade genomforandebeslutet for etapp 2 ryms inte inom det godkanda
inriktningsbeslutet for hela Arstastraket fran 2015. Inriktningsbeslutet méste dérfor
revideras en andra gang.

Sammanfattningsvis, trots vissa osdkerheter, sa visar projektet pa ett 6verskott och med
god marginal positivt nettonuvirde inklusive tidigare nerlagda utgifter och inkomster. Aven
om flera av de storre osdkerheterna skulle intréffa s& kommer projektet, med stor
sannolikhet, fortsdttningsvis innebéra ett positivt nettonuvérde.

Hur projektet uppfyller stadens mal

Bostadsbebyggelse
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran stadens vision, mal i stadens budget,
oversiktsplanen och 6vriga styrdokument. Projektet:
e  Dbidrar till stadens mél om 6kat bostadsbyggande
e utvidgar den centrala staden
e  bidrar till stadens mal om dkat bostadsbyggande i ett kollektivtrafiknéra lage
e minskar tviirbanans barridreffekt i Arsta genom anliggandet av tva sparportar och
genomgdaende ging- och cykelstrdk
o stirker stadens utveckling som cykelstad genom forbéttring av cykelvégnatet i
stadsdelen
e  bidra till att utveckla stadsdelen till en levande och trygg stadsdel genom lokaler i
bottenvaningarna
e  har blandade upplatelseformer, hdlften hyresrétter och hélften bostadsrétter
o innehaller 96 planerade studentlagenheter som &r under uppforande samt 6
fardigstéllda LSS-boenden
e  bidrar till att uppnd malséttningen om nya bostider i enlighet med 2013 ars
Stockholmsforhandling.

Arbetsplatser och lokaler

Projektet bidrar positivt till niringslivet genom de arbetstillfdllen som skapas i och med
projektet samt genom att mojliggora ytterligare inflyttning till omrédet. Chanserna for en
langsiktigt konkurrenskraftig handel i omradet 6kar om det tillkommer nya invénare.

I Arstastrdket byggs och planeras det for totalt 9 forskolor med sammanlagt 40
avdelningar. Omradet ska dven inrymma en grundskola F-9 med idrottshall samt
kommersiella lokaler i bostadshusens bottenvaningar for butiker och verksamheter.

I den forsta etappen har 6 LSS-boenden nyligen fardigstillts. For den fortsatta
planeringen av etapp 3 har dock stadsdelen meddelat att det inte finns nagot behov av
bostider enligt Lagen om stdd och service till vissa funktionshindrade.

Fastpartner har for narvarande uthyrning med korttidskontrakt pa sina fastigheter i
omrédets tredje etapp. Om planen f6r Allgunnen blir antagen och avflyttning blir aktuell,
kommer Fastpartner erbjuda sina hyresgéster mdjlighet att flytta inom det egna bestandet.

Hosten 2019 meddelade Castellum att del av den planerade bostadsbebyggelse i
Bolidentriangelns norra del skall bli kontorsverksamhet istéllet for ldgenheter, vilket



ytterligare kommer bidrar till antalet arbetstillfallen och kundunderlag for handeln i
omradet.

Miljo och kompensation for ianspraktagen gréonyta

Arstastrdket har frén borjan haft en tydlig koppling till Arsta skog med grénytor och gréna
strak som forbinder Arsta skog med den planerade parken pa Arstafiltet och andra delar av
stadens gronstruktur. Spridningsvigarna till Arsta skog har kartlagts genom en ekologisk
analys. Resultatet har inarbetats i det fortsatta arbetet och den foreslagna strukturers
konsekvenser pé spridningsvigarna har utretts.

I Arstastrikets forsta etapp skars en befintlig spridningsviig av genom den nya
bebyggelsen. Den storsta kompensationsatgirden i projektet handlar dérfér om den
foreslagna parken, Arlaparken, mellan etapp 1 och 2. Arlaparken planeras ansluta med ett
nytt tillgéingligt parkstrdk mellan Arstavigen och nya Arstafiltet. Den sparport, som redan
anlagts i tidigare entreprenad, kopplar ddrmed ihop parken och ersétter den spridningsvig
mot Arsta skog som skars av.

Aven strukturen i den tredje etappen har prévats med avseende pé spridningsvigar.
Spridningsvédgarna kommer minska nagot ytméssigt, men de planerade gronstraken inom
den foreslagna bebyggelsestrukturen kommer istéllet bli mer koncentrerade och bearbetade.

Den 6vergripande park- och friytetillgdngsutrednigen konstaterar att tillgdngen pa friyta
ar fortsatt god i omradena i projektets nirhet. Dar det dock finns brister, mellan etapp 1 och
2, kompenseras detta genom anldggandet av den nya parken och den nya forbindelsen
genom sparporten mellan parkens norra och sodra delar.

Ljudmiljon har studerats i projektet. Det krdvs bullerskydd for vissa delar av
bebyggelsen ldngs tvarbanan. I dvrigt, vid t.ex. Johanneshovsviagen och Bolidenvégen, kan
acceptabel ljudmiljo astadkommas genom ldmpliga planldsningar i den nya bebyggelsen

Inom ramen for projektet kommer gang- och cykelstrak utokas, upprustas och
tillgéngliggoras. Tradplanteringar langs de nya gatorna foreslas generellt. Huvudgatorna
forses med dubbla tradrader och lokalgatorna med enkla tridrader. Det kommer dven
kompletteras med trid pa kvartersmark och omkringliggande parkmark. Atgirder for att
kompensera ianspraktagen gronyta kommer att utredas vidare under planprocessen for
delprojektet Vallastraket.

Energihushdllning

I traffade 6verenskommelser om exploatering har berdrda bolag forbundit sig att uppfylla
krav samt mal enligt ”Energieffektiva 16sningar och val av fornybara energislag i
nybyggnadsprojekt” taget i Exploateringsndmnden 2009-12-17. Detta ska dven gélla for de
kommande avtalen for etapp 3 och Vallastraket.

Tillgéinglighet

Omréadena inom etapp 1 och 2 &r kuperade och tranga, vilket innebér en utmaning for
tillgingligheten. Tillgdnglighetsfragorna har studerats och staden ska bland annat rusta upp
och tillgéingliggora flera gdng- och cykelstrak for att littare tas sig mellan Arsta centrum,
Arstaviigen och Arstafiltet.

For etapp 3 ér tillgénglighetsfragorna mindre komplexa, men all planering av den yttre
miljon ska ske med sérskild hdnsyn till behoven hos édldre och personer med
funktionsnedsittning. Exploateringen ska genomforas inom ramen for ”Stockholm en stad
for alla - Riktlinjer for att skapa en tillgédnglig och anvéndbar utemiljé”. Vistelseytor intill
de nya husen och entréer kommer att vara tillgidngliga for personer med nedsatt
rorelseformaga.

Paverkan pa barn
For Arstastriket har en barnkonsekvensanalys tagits fram. Den visar att det finns brist pa
lekytor samt platser for ndgot dldre barns vistelse och samvaro. Betydande omsorg har
dérfor lagts i planeringen av t.ex. Arlaparken med just denna inriktning.

Inom Arstastraket planeras det for 9 forskolor om totalt 40 avdelningar. Dér den
foreslagna forskolans egen lekyta inte &r tillracklig i omfattning, ska det finnas park eller
lekyta i nérheten. I etapp 1 och 2, kommer den planerade och nérliggande Arlaparken



fungera som ett komplement for férskolorna och i etapp 3 finns Lindeparken,
Bildhuggarparken och Grynkvarnsparken inom rimligt avstand.

Jimstdilldhet

Ett jamstélldhetsperspektiv ska finnas med tidigt i planeringen i syfte att synliggéra och
analysera vilka konsekvenser projektet far for kvinnor och mién, flickor och pojkar.
Exploateringen ska genomforas inom ramen for "Program for ett jimstéllt Stockholm 2018-
2022”.

Programmet for Arstastriket upprittades innan staden utvecklat verktyg och rutiner for
jémstélldhetsanalyser. Kommande arbete med jamstilldhet foreslas dock att utga ifran att
skapa trygga och jamstdllda milj6er utifran hur de boende kommer nyttja den lokala
servicen och allmédnna platser, liksom underlétta for att kombinera arbetsliv med
omsorgsansvar.

Trygghetsmitningen for Enskede-Arsta-Vantor fran 2017 visar pa skillnader mellan
konen. Enligt métningen kénner sig 9 % av kvinnor och 6 % av méannen otrygga eller
mycket otrygga i sitt bostadsomrade i stadsdelen. Andelen som i stor utstrackning upplever
att det finns problem med morka omraden och dalig belysning i sitt bostadsomrade eller
anknytning till detta &r 26 % kvinnor och 19 % min.

Konstndrlig utsmyckning
I stadens exploateringsprojekt ska 1% av produktionskostnaden avsittas till offentlig
konstnérlig gestaltning i samradd med Stockholm Konst.

Ett konstprogram har tagits fram for hela Arstastraket med temat ljus som utgéngspunkt.
I forsta etappen har den konstnérliga utsmyckningen forlagts till den nyanlagda platsen i
korsningen Johanneshovsvigen/Arstaviigen. Platsen smyckas med murar i sten,
planteringar, sdgad bergskérning och ett ricke som i sig dr en konstinstallation.

I etapp 2 har konstnérer med erfarenhet av masshantering och markmodellering
involverats i Arlaparkens hdjdséttning och projektering. I sparportarna kommer konst
monteras i betongen pé olika sétt med ljus som huvudtema. Den konstnérliga
utsmyckningen for etapp 3 och Vallastraket aterstér att utreda.

En total budget pa ca 8 mnkr for konstnarlig utsmyckning har bedomts rimlig for hela
Arstastraket.

Genomforandefragor

Tidplan
Stadens arbeten i etapp 1 med att finplanera Johanneshovsviigen och Arstavigen pagar och
berdknas vara fardiga sommaren 2020. Etappen blir ddrmed klar och kan slutredovisas.

I etapp 2 berdknas stadens forsta delentreprenad vara klar hosten 2020. Den andra
delentreprenaden, som for nirvarande omprojekteras, paborjas troligen 2021 och forvintas
bli klar i slutet av &ret 2023.

I Arstastrakets tredje etapp pagér planarbete for de fyra detaljplanerna (Allgunnen,
Steningeparken, Konstgjutarvégen och Bolidentriangeln). Allgunnen och Konstgjutarvigen
har varit ute pa plansamrad i maj 2018 och antas preliminért under varen 2021.
Steningeparken och Bolidentriangeln har inte kommit lika lang, men forvéntats ga ut pa
plansamrad i1 host och preliminért antas under 2022.

Under borjan av 2021 berdknas ett genomférandebeslut tas for Allgunnen och
Konstgjutarvagen och under 2022 for Steningeparken och Bolidentriangeln. Alla stadens
investeringar bedoms vara klara ar 2029 och dé kan @ven den tredje etappen slutredovisas.

Vallastraket foreslds markanvisas under 2020.

Risker och osdkerheter

Alla Arstastrakets tre etapper ligger i ett komplext lige, intringda mellan befintliga

bostéder, gator och tvirbanan samt ovanpé Sodra lankens tunnlar. Topografin dr varierande

och kréver komplicerade geotekniska 16sningar och omfattande entreprenadsamverkan

mellan staden, Trafikverket, Trafikforvaltningen, byggherrarna och andra aktdrer i omradet.
De storsta osikerheterna i projektet Arstastriket har hittills varit forenade med byggande

néra tvirbanan och Sodra lanken samt de geotekniska forutsattningarna. Dessa osékerheter



kommer &ven fortséttningsvis finnas i genomforandet av etapp 3. Framfor allt finns risk att
problematiken med Sddra ldnkens skyddszoner kan komma att paverka projektets
planstruktur. Alla sprangningsarbeten maste planeras och utforas sé att det inte finns nagon
risk for att det ska uppkomma skador p& Soédra lankens tunnlar.

Risk for dverklagande av olika intressenter finns for de planer som inte antagits.
Tidplanen for etapp 3 inkluderar dock tid for 6verklagandeprocesser. Med stor sannolikhet
kommer Trafikverket 6verklaga detaljplanerna Allgunnen och Konstgjutarvigen, da
planerna tillater grundldggning for bostéder inom Sodra lankens skyddszon. D4 intrangen &r
sma och inte medfor négra skador pa tunnlarna sé ar stadens forhoppning att Trafikverket, i
stillet for att 6verklaga, &r villiga att samarbeta med staden i dessa fragor.

For Vallastraket blir byggande néra tvarbanan och férekomst av fornldmningar i
Kyrkparken en osdkerhet i projektet.

Det kan dven uppkomma osdkerheter kring projektstyrningsférmagan om omsittningen
av personal i projektet blir for stor. Det &r dérfor viktigt att projektorganisationen bemannas
efter projektets komplexitet och omfattning.

Kommunikation

Kontoret for en kontinuerlig dialog med berérda forvaltningar. Foreslagna park- och
gatuytor forankras till sin utformning i en referensgrupp bestdende av medarbetare frén
trafikkontoret och stadsdelsforvaltningen.

Projektet foljer stadens metod for projektstyrning av stora investeringsprojekt, SSIP,
med de krav pa organisation och dokumentation som detta innebér. Kontoret har bland
annat uppréttat en kommunikationsplan som uppdateras érligen. Det finns ett stort
allménintresse for projektet Arstastraket och det stiller dirmed hdga krav pa
kommunikationen.

Kontoret ser kontinuerligt 6ver vilka kommunikationsvigar som behdvs och kan
utvecklas. 2019 skapades en funktionsbrevlada for att samla alla fragor och synpunkter s&
att kommunikationen ska bli sé stringent som mojligt. Under véren 2020 startades ett
digitalt nyhetsbrev med uppdateringar kring Arstastriket och andra projekt i Arsta. Varje ar
gors dven ett utskick i brevlddan med uppdateringar i projektet. Kontoret &r digitalt aktiva
och uppdaterar 16pande kring det pagdende arbetet pa projektets webbplats. Det har &ven
gjorts en film om projektet for publicering i digitala kanaler.

Da projektet bedoms medfora en utgift 6ver 50 mnkr har kontoret samratt med
stadsledningskontoret om detta tjdnsteutlatande och dess investeringskalkyl.

Kontorets sammanfattande bedomning

Arstastraket ir ett av de omriden som ingdr i stadens stadsutvecklingsomriden och i en zon
dér den centrala staden ska utvidgas och koppla samman Stockholms olika delar till en mer
integrerad och levande stadsmiljo. Utbyggnaden i omradet mdjliggor ny bostadsbebyggelse
med forskolor, en grundskola med idrottshall samt lokaler for handel och verksamheter i
nira anslutning till kollektivtrafik, service och rekreationsomraden.

Aven om utgifterna har 6kat i projektet, framfor allt p4 grund av en omfattande
omprojektering i etapp 2 och utdkat riskpaslag, visar nettonuvérdeskalkylen inklusive
tidigare nedlagda utgifter och inkomster fortfarande pa ett positivt nettonuvérde.

Projektet bidrar pa ett positivt sitt till att uppfylla stadens bostadsmal och resterande
etappdelar bor darmed fortsétta som planerat.

Reviderat genomforandebeslut, etapp 2

Arstastrakets andra etapp har ett reviderat genomfdrandebeslut och omfattas av tre
detaljplaner (Glavsfjorden, Savlangen och Ormlangen) som alla vunnit laga kraft.
Detaljplanerna omfattar tillsammans ca 530 lagenheter, varav ca 96 studentldgenheter och
tre forskolor pa 14 avdelningar. Hilften av ldgenheterna &r bostadsritter och hilften
hyresritter.






Arstastrdket etapp 2 och de tre detaljplaner som omfattas av det andra reviderade
genomforandebeslutet, Glavsfjorden (G), Sdvlangen (S) och Ormlangen (O)

I Glavsfjorden har staden sélt mark till JM for uppforande av cal44 ldgenheter.
Byggnationen ir nu klar och inflyttning sker. Aven SISAB har flyttat in i den
nybyggda, friliggande forskolan pa 6 avdelningar, upplaten med tomtrétt. Staden
anldgger en infartsgata med véndplan, stodmurar samt en gdng- och cykelvdg som
bedoms bli fardigt i host. En befintlig tilluftsanordning for Sodra lanken har flyttats.

I Sévlangen bygger Stockholmshem 160 hyresldgenheter och en forskola pa fyra
avdelningar, huvudsakligen pd egen mark. I borjan pé aret sélde staden mark till M
for uppforande av ca 132 lagenheter. JM paborjar sin bostadsbyggnation till hosten
nér staden ér fardig med ledningsflyttar och grovplanering for en allmén gata. Under
varen 2021 ska konst monteras i den fardiga sparporten i samband med att det
genomgdende gang- och cykelstréket finplaneras och det nya gangstraket langs med
Skogsbacken ska fardigstillas.

I Ormlangen har marken upplatits med tomtrétt till Familjebostdder och de uppfor
nu 96 studentlidgenheter samt en forskola pa fyra avdelningar. Staden ska efter fardig
projektering och upphandling anldgga Arlaparken med berdknad start till véren 2021.
Den redan anlagda sparporten kommer dérmed tillsammans med den nya parken
koppla ihop Arstaviigen med Arstafiltet.

Alla tre detaljplanerna ligger i ett komplext ldge, intringda mellan befintliga
bostéder, gator och tvirbanan samt ovanpéd Sodra lankens tunnlar. Topografin dr
mycket varierande och kraver komplicerade geotekniska 16sningar och omfattande
entreprenadsamverkan mellan staden, Trafikverket, Trafikforvaltningen,
byggherrarna och andra aktorer i omradet.

Genomforandet av de tva nya sparportarna inom tvirbanans trafikomrade har
kravt langtgdende samordning och éverens-kommelser med Trafikforvaltningen.
Under sommaren 2017 planerade Trafikférvaltningen en lingre avstdngning av
tvirbanan for arbeten med signalsystemet. Eftersom ingen ytterligare avstdngning
planerades inom 6verskadlig tid, godkénner exploateringsndmnden 2015-11-12 ett
genomforandebeslut for etapp 2 om 122 mnksr, trots att stadens projektering inte
kommit sérskilt 1&ngt.

I september 2017 maste genomforandebeslutet revideras pa grund av 6kade
utgifter, huvudsakligen for arbetet med de tekniskt komplicerade sparportarna under
tvirbanans korta avstidngningsperiod samt omfattande omprojektering och éndrad
grundlaggningsmetod, med 110 extra palar. Utgifterna dkar dven dd man under
anldggandet stoter pa okdnda konstruktioner, som t.ex. en betongbalk pa 30 ton, en
gammal spont, omérkta signalkablar och ett dagvattenmagasin. Under hosten 2017
godkédnner exploateringsndmnden och kommunfullméktige det reviderade
genomforandebeslutet pa 180 mnkr.
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Tidigare beslut
Inriktningsbeslut for Arstastriket godkinns av kommunfullméktige 2011-02-07.

Stadsbyggnadsndmnden godkinner 2011-12-20 start-pm for Arstastriket, etapp 2.
Arsskiftet 2013/2014 delas etappen upp i fyra delar (Glavsfjorden, Vallastriket,
Sévlangen och Ormlangen).

2015-11-12 godkénner exploateringsndmnden ett reviderat inriktningsbeslut for
hela Arstastriket och genomfdrandebeslut for etapp 2 om 122 mnkr, omfattande tre
av fyra detaljplaner (Glavsfjorden, Sévlangen och Ormlangen) samt
overenskommelse om exploatering med forséljning for bostidder inom detaljplanen
Glavsfjorden med JM AB. 2016-02-08 godkdnner kommunfullméktige drendet.

2017-09-21 godkénner exploateringsndmnden ett reviderat genomférandebeslut
for Arstastriket, etapp 2, om 180 mnkr och kommunfullmiktige godkinner 4rendet
2017-11-27.

2018-03-08 godkinner exploateringsndmnden exploateringsavtal med forsdljning
for bostadsdandamal inom del av fastigheten Savlangen 1, Sévlangen 2, Idlangen 3
och Arstas 1:1 i Arsta med AB Stockholmshem.

2019-10-17 godkénner exploateringsndmnden 6verenskommelse om exploatering
med forséljning for bostdder inom detaljplanen Sévldngen med JM AB.
Kommunfullmiktige godkanner forséljningen 2019-12-16.

Ekonomiska konsekvenser for staden
Kontoret redovisar hir de ekonomiska férutsittningarna for Arstastrakets andra etapp
enligt nuvardesmetoden och vilka budgetkonsekvenser etappen medfor.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvirdesmetoden

Lonsambhetskalkylen enligt nuvdardesmetoden tar hénsyn till kommande investeringar
fr.o.m. beslutstillfdllet i 16pande priser och beaktar de ekonomiska konsekvenserna
bade for investeringar, driftkostnader och intékter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden for Arstastrakets andra etapp
redovisar ett positivt nettonuvérde inklusive tidigare nedlagda utgifter och inkomster
om 79 mnkr motsvarande 267 tkr/ekvivalent lagenhet!.

De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva beréknas till ca 308 mnkr, varav
171 mnkr dr redan nedlagda utgifter t.o.m. 2019. Utgifterna avser framst tvd nya
sparportar, en ledningskulvertunder tvarbanan, stodmurar, ledningsflyttar,
nybyggnation av allménna gator och gang-och cykelstrdk samt en omfattande
markmodellering och omprojektering av Arlaparken.

Marken i etapp 2 har delvis upplétits med tomtrétt till Familjebostdder och
SISAB och delvis silts till JM och Stockholmshem (tillskottsmark).
Exploateringsgraden uppgar till 2,28.

Inkomsterna berdknas till ca 8mnkr, varav huvuddelen utgdrs av erséttning fran
ledingségare for samordnade entreprenader. Forsiljningsinkomster som avser
kvartersmark i detaljplanerna Glavsfjorden och Savldngen berdknas till 370mnkr och
reavinsten berdknas uppga till 159 mnkr.

! Ekvivalent ldgenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA) for
bostédder, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ldgenhet motsvarar 100 kvm
BTA).
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Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent ldgenhet berdknas uppga till 989
tkr i fast prisniva. Detta dr i jamforelse med andra motsvarande projekt hogre. Detta
nyckeltal visarprojektets nettoutgifter inkl. redan nedlagda utgifter. Projektets
tackningsgrad inkl. nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till 125%.

Jamfort med etappens reviderade genomforandebeslut fran 2017 bestér
utgiftsokningen framfor allt av den omfattande omprojekteringen av Arlaparken.
Sent i den pagéendeprojekteringen visar det sig att den planerade lattfyllnaden
forparkens markmodellering inte fungerar med omradets grundvattenforutséttningar
och Sédra lanken. Denna omprojektering forsenaretappens planerade entreprenad
medetthelt ar, vilket innebar en tidsforskjutning av utgifter som paverkarprojektets
kalkyl. Extra stodmurar och ledningsarbeten med spontning har ocksa okatutgifterna.

I detta andra reviderade genomférandebeslut finns dven ett 6kat riskpéslag for
osidkerheter jamfort med tidigare genomférandebeslut.

Ar for rev. genomforandebeslut 2017 2020
Nettonuvérde 202 mnkr 79 mnkr
Nettonuvérde per ekvivalent Igh 741 tkr/Igh 267 tkr/lgh
Exploateringsgrad 2,09 2,28
Utgifter i Iopande prisniva 180 mnkr 308 mnkr
Investeringsinkomster 0 mnkr 8 mnkr
Forsaljningsinkomster 365 mnkr 370 mnkr
Téckningsgrad 207 % 125 %

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

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsiljningsinkomster

Investeringsutgifterna for projektet beréknas till ca 308 mnkr och
investeringsinkomsterna till ca 8 mnkr i 16pande prisniva. Utfallet 6ver aren berdknas
bli enligt nedanstiende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack 2020 2021 2022 2023 | Senare | Totalt
Investering t.o.m.

Mnkr 2019

Utgifter inkl. forrvéarv (- | -171,0 | 42,5 -62,8 | -17,1 | -14,1 | 0,0 -307,4
) 0,0 5,5 2,1 0,0 0,0 0,0 7,6
Inkomster (exkl.

forséljning)

Nettoutgift (-) /- -171,0 | -37,0 -60,7 | -17,1 | -14,1 | 0,0 -299.,8
inkomst

Forsiljningsinkomst 209,7 160,0 | 0,0 0,0 0,0 0,0 369,7
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Stadens utgifter och inkomster for etappens exploatering beddms kunna finansieras
via exploateringsndmndens investeringsbudget for ar 2020. Behov av medel for aren
dérefter far beaktas i nimndens kommande budgetarbete.

Driftbudget
Projektet bedoms paverka stadens och ndmndens resultat enligt nedanstaende tabell:
Budgetkonsekvenser 2020 | 2021 | 2022 | 2023 | 2024 | Senare Komment
Drift ar
Mnkr
Resultatpiverkan ExpIN
Lopande intékter/kostnader 0,6 0,6 0,6 0,6 0,6 max 0,6
Internrénta 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max -1,5
Avskrivningar 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max -7,6 ar 2025
Reavinster/forluster 158,8 | 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 totalt 158,8
Summa resultatpaverkan 1594 | 0,6 0,6 0,6 0,6
namnd
Resultatpiaverkan
TRN+SDN -0,3 -0,3 -0,3 -0,3 -0,3 mellan -
Driftskostnader TRN+SDN 0,3 och -
0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,4
Underhallskostnader mellan 0
trafikndmnden och -0,3
Summa resultatpiverkan -0,3 -0,3 -0,3 -0,3 -0,3
TRN+SDN

De beriknade drift- och underhéllskostnaderna inom trafikndmndens och
stadsdelsndmndens ansvarsomraden berdknas efter genomforandet uppga till ca 0,7
mnkr. Internrinta och avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsndimnden
berédknas uppga till ca 9,1 mnkr det forsta aret och minskar dérefter nagot genom
avskrivningar. Intékterna for tomtrattsavgilder berdknas till ca 0,6 mnkr per &r.
Reavinsten berdknas uppgé till 159 mnkr.

Ekonomiska osdikerheter

Den ekonomiska osikerheten har minskat i Arstastrikets andra etapp sedan det
reviderade genomforandebeslutet fran 2017. Bade projektering och genomférande
har kommit ldngre idag.

Samtliga markoverlatelser i etappen dr genomforda. Den sista forsdljningen
genomfordes i borjan pa aret. Det foreligger ddrmed inte 1&ngre nagon osdkerhet
kring forsdljningsinkomsterna.

Kontoret har tillsammans med AF genomfort en osikerhetsanalys for
Arstastrikets andra etapp. Mélet har varit att ta fram en realistisk kostnadsbild for
etappen genom att identifiera och kvantifiera projektets osékerheter och risker. Enligt
kontorets osdkerhetsanalys dr stadens forvintade investeringsutgift for den andra
etappen 275 mnkr. Darutdver foreslas 26 mnkr budgeteras for osékerheter. Det andra
reviderade genomférandebeslutet bor dirmed vara 301 mnkr i fast pris (véntevarde
inklusive osédkerheter). Uppréknat ger detta en investeringsutgift pad 308 mnkr i
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16pande prisniva. Detta ger en tickningsgrad pa 125 % och ett nettonuvérde
inklusive tidigare utgifter och inkomster pa 79 mnkr.

Slutsats-ekonomi

I Arstastrakets andra etapp antas tre av fyra detaljplaner langt innan projektering och
avtal var klara. Graden av komplexitet med nérhet till tvirbanan, S6dra ldnken,
geoteknik, komplicerade tekniska konstruktioner samt den langtgéende och
tidskravande entreprendrsamverkan mellan staden, Trafikverket, Trafikforvaltningen,
byggherrarna och andra aktorer i omradet har tidigare underskattats i projektet,
varfor kalkyler och tidplaner inte kan hallas. Bland annat har staden tvingats
omprojektera hela Arlaparken da parkens planerade lattfyllnad inte fungerar med
omradets grundvattenforutsittningar och Sodra lanken.

Trots det minskade nettonuvérdet jamfort med foregdende reviderade
genomforandebeslut sa dr nettonuvérdet fortfarande positivt. Det finns ddrmed stor
anledning att fortsiitta genomfora projektet. Atgirderna som orsakat de dkade
utgifterna har varit och dr nodvéndiga for att kunna slutféra etappen.

Exploateringskontoret fortsétter att genomfora noggrann uppfoljning av de
ekonomiska utgifterna i etappen och riskerna utvérderas kontinuerligt.
Erfarenheterna fran genomfort arbete i etapp 2 tas med i det fortsatta arbetet med
resterande del av etappen liksom Arstastrikets tredje etapp och Vallastraket.

Hur projektet uppfyller stadens mal

Etapp 2 uppfyller stadens méal med samma motiveringar som anges i

inriktningsbeslutet for hela Arstastraket (se det reviderade inriktningsbeslutet).

Etappen bidrar till att minska tvdrbanans barridreffekt med de tva nyanlagda

sparportarna och stirker spridningskorridorerna mot Arsta skog genom Arlaparken.
Av de 8 mnkr som foreslas avsittas for konstnirlig utsmyckning i Arstastrdket

som helhet avses ca 2,7 mnkr forbrukas inom etapp 2.

Genomforandefragor

Tidplan
Alla tre detaljplanerna, Glavsfjorden, Sévldngen och Ormlangen, har vunnit laga
kraft. Byggnation eller inflyttning pagar i samtliga planer.

Stadens forsta delentreprenad for etapp 2 pagér och berdknas vara klar hosten
2020. Den andra delentreprenaden, som for narvarande omprojekteras, paborjas
véaren 2021 och forvéntas vara klar i slutet pa aret 2023.

Alla stadens investeringar bedoms dédrmed vara klara i slutet pa aret 2023. Da
kommer etappen i slutredovisas.

Risker och osdkerheter
De storsta riskerna i Arstastrikets andra etapp har varit arbetena med stédmurar och
de tva sparportarna. Dessa arbeten ér nu fardiga.
For det fortsatta arbetet i etappen dr de hogst rangordnade osdkerheterna och
riskerna foljande:
1. Sodra lanken har idag viss sprickbildning pa befintliga tunnlar. Vissa
anldggningsarbeten i etapp 2 kommer medfora vibrationer. Det finns dérfor
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risk for anldggningsskador pa Sodra lanken. Sannolikheten dr dock lag och
kontinuerliga vibrationsmétningar kommer utforas i genomfoérandefasen.

2. Projektet har stor omsattning i projektorganisationen, vilket kan paverka
projektets styrning. Det blir darfor viktigt med bra 6verlamningar och att
erfarenhetsaterforing sker pé ett kontrollerat sétt.

3. Stadens projektering och anléggningsarbete av Arlaparken, ovan Sodra
lanken, dr komplicerat och kraver langtgdende samverkan med Trafikverket
for att hitta lampliga 16sningar med masshantering och lattfyllnadsmassor,
da bergforhillandena kring tunnlarna &r daliga och
grundvattenforutsittningarna svara.

4. Genomforandet forutsitter byggande inom tvarbanans servitutsomrade och
avstangningsperioderna &r korta. Detta kan medfora begransat antal mojliga
entreprendrer som ar villiga att anldgga stadens arbeten. Bra samverkan med
Trafikforvaltningen krdvs och anpassning av arbeten utifran specifika tider.

Kommunikation
Kontoret har en kontinuerlig dialog med berérda forvaltningar. Park- och gatuytor
forankras till sin utformning i en referensgrupp bestdende av medarbetare fran
trafikkontoret och stadsdelsforvaltningen i det fortsatta genomférandet av etappen.
Kontinuerliga avstimningar sker dven med Arstastrakets styrgrupp.

Kontoret har upprattat en kommunikationsplan och skickar kontinuerligt ut
nyhetsbrev till allménheten, nu i digital form.

Kontorets sammanfattande bedomning

Trots det minskade nettonuvérdet jamfort med foregdende reviderade
genomforandebeslut sa &dr nettonuvirdet for etapp 2 fortfarande positivt.
Exploateringskontoret ser positivt pd Arstastrikets andra etapp dé det ger staden ett
vilbehovligt tillskott av bostidder, bade hyresritter och bostadsritter, i anslutning till
befintlig kollektivtrafik. Etappen bidrar dven till att uppna stadens mal om att minska
tvirbanans barridrverkan, stirka de ekologiska striken mot Arsta skog samt koppla
samman Arsta med omgivande omraden och Arstafiltet. Genomforandet av etapp 2
bor darfor fortsédtta som planerat.

Beredning

Arendet har initierats av exploateringsnimnden och remitterats till
stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjinsteutldtande daterat den 17 juni 2020 har i
huvudsak féljande lydelse.
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Projekt Arstastraket bidrar med cirka 3 000 bostider till stadens mél om att bygga 140
000 nya bostéder till 2030. Stadsledningskontoret ser positivt pé inriktningen for
projektet, och genomforandet av etapp tva. Projektet ger ett tillskott av bostider i
anslutning till befintlig kollektivtrafik, och bidrar till att uppna stadens dtagande om
nya bostdder i enlighet med 2013 érs Stockholmsférhandling. Projektet bidrar dven till
att uppné stadens mal om att minska tvirbanans barridrverkan samt skapa battre
kopplingar till innerstaden och nérliggande omraden, till exempel Slakthusomradet
och Arstafiltet.

I syfte att begransa kommunkoncernens skulddkning anger stadens
investeringsstrategi att kalkylen for ett exploateringsprojekt i normalfallet ska bara
investeringsutgifterna for det behov av kommunal service i form av till exempel
forskolor, skolor och idrottsanldggningar som uppstér som en direkt konsekvens av
bostadsprojektet. Stadsledningskontoret konstaterar att projekt Arstastriket beddms bli
l6nsamt dven efter det att planerade investeringar i skola, idrottshall och férskolor i
enlighet med strategin belastat projektkalkylen.

Utgifterna i projektet har dkat, framfor allt pd grund av en omfattande
omprojektering i etapp 2 och ett dkat riskpaslag. Stadsledningskontoret noterar att en
stor del av utgifterna for etapp 3 avser kalkylerade risker, och att det finns mojlighet
att gradvis paverka projektets utformning i syfte att tickningsgraden ska uppga till
lagst 100 procent for stadens samtliga investeringar i omradet. Stadsledningskontoret
anser att de ekonomiska konsekvenserna av exploateringen inom Arstastraket 4r
godtagbara for staden.

Stadsledningskontoret foreslar att reviderad inriktning for projekt Arstastraket
godkénns, och att exploateringsndmnden medges rétt att fortsitta utredning av
forutsittningarna for exploatering inom de aterstiende etapperna av Arstastraket,
Vallastraket (del av etapp 2) och Bolidenplan (etapp 3), till en investeringsutgift upp
till 110 mnkr som underlag fér kommande genomf6randebeslut.

Stadsledningskontoret foreslar vidare att exploateringsndmnden medges rétt att
genomfora exploatering inom Arstastrket, etapp 2, omfattande investeringsutgifter
om 308 mnkr, investeringsinkomster om 8 mnkr och forséljningsinkomster om 370
mnkr. Utgifterna for &r 2020 ska rymmas inom ndmndens investeringsbudget.
Utgifterna for kommande ar behandlas i budget for 2021.
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