Utlatande Rotel | (Dnr KS 2021/1254)

Skola och bostader inom fastigheterna Packrummet
9-12 samt del av Arsta 1:1 i Liljeholmen — projekt
Packrummet

Reviderat genomforandebeslut och tillaggsavtal till dverenskom-
melse om exploatering med dverlatelse av mark m.m.
Hemestallan fran exploateringsnamnden

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméktige beslutar foljande.

1. Exploateringsnimnden medges ritt att genomfora exploatering inom
fastigheterna Packrummet 9-12 samt del av Arsta 1:1 i Liljeholmen,
projekt Packrummet, till en investeringsutgift om 526,9 mnkr, inve-
steringsinkomst om 54 mnkr samt en forsiljningsinkomst om 1 665
mnkr.

2. Utgifterna for &r 2022 ska rymmas inom ndmndens investeringsbud-
get. Utgifterna for kommande ar behandlas i budget for 2023.

3. Tilliggsavtal till Overenskommelse om exploatering med dverlételse
av mark inom Packrummet 9-12 samt del av Arsta 1:1 i enlighet med
bilaga 1 till utldtandet godkinns.

4. Exploateringsndimnden medges ritt att, om bostdder ska upplatas som
dgarldgenheter, teckna eventuellt tillkommande avtal for att reglera
overtagande av forpliktelser i gdllande 6verenskommelse om exploa-
tering.

Foredragande borgarradet Anna Konig Jerlmyr anfér féljande.

Arendet



Den 14 december 2015 beslutade kommunfullméktige att medge exploate-
ringsndmnden ritt att genomfora exploatering inom del av Arsta 1:1 samt
Packrummet 9-12 omfattande investeringsutgifter om 214 miljoner kronor och
investeringsinkomster om 6,6 miljoner kronor, genomforandebeslut for projek-
tet Packrummet. Kommunfullmiktige godkénde i samma édrende forséljning av
del av Arsta 1:1 och Packrummet 9-12 till en férséljningsinkomst om cirka 1
115 miljoner kronor och gav exploateringsndmnden i uppdrag att teckna erfor-
derliga avtal (dnr 123-1640/2015).

Den 26 augusti 2021 beslutade exploateringsndmnden att for sin del god-
kénna forslag till tilldggsavtal till 6verenskommelse om exploatering med
overlatelse av mark inom fastigheterna Packrummet 9-12 samt del av Arsta
1:1. Exploateringsndmnden beslutade ocksé att for sin del godkidnna eventuellt
kommande tilliggsavtal till dverenskommelse om exploatering for upplatande
av dganderittsligenheter. Arendet har hemstillts till kommunfullmiktige dé
det dr kopplat till en forséljning som godkénts av kommunfullméktige (dnr KS
2021/1091).

Beredning

Arendet har initierats av exploateringsnimnen och remitterats till stadsled-
ningskontoret.
Stadsledningskontoret ser positivt pa projektet.

Mina synpunkter

Det ar gladjande att 900 bostdder och skola tillfors i ett bra kollektivtrafiklige
nira Arstabergs station. Den gronblaa majoriteten har ambitidsa mal for bo-
stadsbyggandet i Stockholm och hirigenom tar vi ytterligare ett steg mot att
uppfylla dem.

Samtidigt vill jag framhalla att jag delar flera av stadsledningskontorets be-
tankligheter betraffande projektets ekonomiska aspekter. Projektet har fordy-
rats ganska avsevart jamfort med gillande genomférandebeslut. Det dr mycket
glddjande att Ionsamheten i projektet trots det har 6kat. Av den anledningen &r
det dock av stor vikt att projektet arbetar aktivt for att minimera tillkommande
utgifter for att sdkerstélla lonsamheten dven framgent. De forvantade forsalj-
ningsinkomsterna far heller inte leda till avkall pa projektstyrningen.

Jag delar dven stadsledningskontorets asikter betrdffande vikten av att dia-
log fors med berdrda parter nir exploateringsnimnden avser ingé avtal som
andrar forutséttningarna for andra intressenter i staden.



I 6vrigt hdnvisar jag till stadsledningskontorets tjénsteutlatande.

Bilagor
1. Tilldggsavtal till 6verenskommelse om exploatering med dverlatelse av
mark inom Packrummet 9-12 samt del av Arsta 1:1
2. Nyckeltal
3. Nuvérdesanalys
4. Skola och bostéder inom fastigheten Packrummet 9

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradets forslag.

Reservation anfordes av borgarrdden Jan Valeskog och Kadir Kasirga (bada
S) och borgarradet Torun Boucher (V) enligt foljande.

Vi foresléar att kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméktige beslutar f6ljande.
1. Att delvis godkénna kontorets forslag.
2. Att bostdderna blir bostadsrétter eller hyresritter istéllet for dgarldgenheter.
3. Att darutdver anfora foljande.

Agarligenheter introducerades av den forsta alliansregeringen ar 2009 med en initial
prognos pa mellan 3 000-5 000 ldgenheter per &r. S& har dock inte blivit fallet. Inféran-
det av upplételseformen dgarlagenheter visade sig vara ett misslyckade och ar 2019
fanns endast 1 200 dgarldgenhet i hela landet.

Det fanns helt enkelt ingen efterfragan pa dgarlagenheter. Det finns redan en uppla-
telseform, bostadsritten, som fyller behovet av 4gd ldgenhet i flerbostadshus. Inféran-
det av dgarldgenheter var bara borgerlig ideologi. Men skam den som ger sig.

Ett sdtt att se pa dgarldgenheter &r att de kan liknas vid enskilda villor som staplas
pa varandra i ett flerbostadshus dér varje lagenhet dr en egen fastighet och det gemen-
samma, som hélls nere till ett minimum, forvaltas av en samfallighet. Férdelen for den
enskilde dgaren av dgarldgenheten kan vara att de far forvalta och nyttja bostaden helt
fritt och exempelvis hyra ut utan ndgon styrelses eller annan boendes formella tilla-
telse. Boende i dgarldgenhet har inget inflytande 6ver vilka andra som nyttjar bostader
i huset eller om grannar anvinder ldgenheten for att spekulera eller till annan verksam-
het. Det kan forstas verka attraktivt, inte minst for den som vill investera och spekulera
i bostider. Vi ser dock flera betydande nackdelar.

Spekulationsinslaget pa bostadsmarknaden kommer att 6ka. Andelen som har
osékra hyresforhallanden likasa. Vidare har bostadsrétts- och hyresgéstforeningar varit
starka deltagare i stadsutvecklingen dér de ofta tvingat politiken att skdrpa sina argu-
ment for nybyggnation eller annan stadsutveckling. Med fler dgarlédgenheter riskerar
den dynamiken att kraftigt forsvagas.



Avslutningsvis, Stockholm behdver fler bostédder till verkomlig hyra. En stilla
Onskan 4r att den gronbla majoriteten skulle prioritera detta istillet for att experimen-
tera med spekulationsbostdder och utférséljningar.

Kommunstyrelsen delar borgarradsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullmiktige beslutar foljande.

1.

Exploateringsnimnden medges ritt att genomfora exploatering inom
fastigheterna Packrummet 9-12 samt del av Arsta 1:1 i Liljeholmen,
projekt Packrummet, till en investeringsutgift om 526,9 mnkr, investe-
ringsinkomst om 54 mnkr samt en forséljningsinkomst om 1 665
mnkr.

Utgifterna for &r 2022 ska rymmas inom ndmndens investeringsbud-
get. Utgifterna for kommande &r behandlas i budget for 2023.
Tilldggsavtal till Overenskommelse om exploatering med dverlatelse
av mark inom Packrummet 9-12 samt del av Arsta 1:1 i enlighet med
bilaga 1 till utldtandet godkéanns.

Exploateringsndmnden medges rétt att, om bostéder ska upplatas som
dgarlédgenheter, teckna eventuellt tillkommande avtal for att reglera
overtagande av forpliktelser i géllande dverenskommelse om exploate-
ring

Stockholm den 1 december 2021

P& kommunstyrelsens véignar:
ANNA KONIG JERLMYR

Hans Altsjo

Reservation anfordes av Karin Wanngard, Jan Valeskog och Emilia Bjuggren
(alla S) och Rashid Mohammed och Torun Boucher (bada V) med hianvisning
till Socialdemokraternas och Vénsterpartiets gemensamma reservation i bor-
garradsberedningen.

Ersittaryttrande gjordes av Lisa Palm (Fi) med hanvisning till Socialdemo-
kraternas och Vinsterpartiets gemensamma reservation i borgarradsbered-

ningen.



Remissammanstallning
Arendet

Den 14 december 2015 beslutade kommunfullméktige att medge exploate-
ringsnimnden ritt att genomfora exploatering inom del av Arsta 1:1 samt
Packrummet 9-12 omfattande investeringsutgifter om 214 miljoner kronor och
investeringsinkomster om 6,6 miljoner kronor, genomforandebeslut for projek-
tet Packrummet. Kommunfullméktige godkédnde i samma &drende forséljning av
del av Arsta 1:1 och Packrummet 9-12 till en forséljningsinkomst om cirka 1
115 miljoner kronor och gav exploateringsndmnden i uppdrag att teckna erfor-
derliga avtal (dnr 123-1640/2015).

Den 26 augusti 2021 beslutade exploateringsndmnden att for sin del god-
kénna forslag till tilldggsavtal till 6verenskommelse om exploatering med
overlatelse av mark inom fastigheten Packrummet 9-12 samt del av Arsta 1:1.
Exploateringsndmnden beslutade ocksé att for sin del godkénna eventuellt
kommande tilliggsavtal till 6verenskommelse om exploatering for upplatande
av Aganderittsligenheter. Arendet har hemstillts till kommunfullmiktige da
det ar kopplat till en forséljning som godkénts av kommunfullméktige. (dnr
KS2021/1091)

Den 30 september 2021 beslutade exploateringsndmnden att for sin del
godkénna fortsatt exploatering inom fastigheterna Packrummet 9-12 samt del
av Arsta 1:1 omfattande investeringsutgifter om 526,9 miljoner kronor och in-
vesteringsinkomster om 54 miljoner kronor, reviderat genomforandebeslut for
projektet Packrummet. Ndmnden har hemstéllt drendet till kommunfullmiktige
dé investeringsutgifterna dverstiger 50 miljoner kronor (dnr KS 2021/1254).

Exploateringsnamnden

Exploateringsnimnden beslutade vid sitt sammantrade den 30 september

2021 foljande.
Exploateringsndmnden godkanner for egen del det fortsatta genomfo-
randet av exploatering inom fastigheterna Packrummet 9-12 samt Arsta
1:1, omfattande investerings-utgifter om 526,9 mnkr och investerings-
inkomster om 54 mnkr samt foreslar att kommunfullméktige godkanner
genomforandet och ger exploateringsndmnden, genom exploaterings-
kontoret, i uppdrag att genomfora projektet.



Exploateringskontorets tjinsteutldtande daterat den 30 augusti 2021 har i
huvudsak féljande lydelse.

Bakgrund

Projektet ir beldget invid Arstabergs station i stadsdelen Liljeholmen och utgér
en viktig del i genomforandet av programmet for stadsutvecklingsomradet i Liljehol-
men.
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Figur 1: Karta 6ver delar av Higersten-Alvsjo stadsdelsomrdde, med aktuell
plats markerad.

Detaljplanen som é&r framtagen for projektet omfattar tomtréttsfastigheterna Pack-
rummet 9-12 och tidigare del av Arsta 1:1 som #gs av Stockholm stad.

Soéderport Sodra AB (Sagax) som tidigare var tomtréttshavare till fastigheterna
Packrummet 9-12, gjorde beddmningen att det skulle bli svért att blanda pédgaende
industriverksamhet med bostdder och tecknade 2014 ett markanvisningsavtal med
staden for att omvandla omradet, som tidigare varit planlagt for industri, till ett nytt
bostadsomréde. Rumpack Fastighets AB (Ikano Bostad AB) forvérvade i juni 2015
tomtréitterna Packrummet 9-12 av Séderport S6dra AB och har arbetat vidare med
projektet.

Detaljplanen inrymmer forutom 900 ldgenheter, 16 forskoleavdelningar, verk-
sambhetslokaler i bottenvaningar, &ven en ny F-9 skola for ca 1200 elever.



Figur 2: Planomradet i sydost av S]ovzksbacken och nordost av A)rstabergsva—
gen/Sodra Lénken, i sydost av stambanan och i norr av park-och naturmark.

F igur 3 Planomrddet inom streckad linje. F lygfoto fran soder

Projektet innefattar bostadsbebyggelse samlade i fem kvarter varav bade kvarter
1 och 2 bestér av ett punkthus med slutna kringbyggda gardar. Kvarter 3 bestar av ett
friliggande hus vid den centralt belégna parken, Zachrisbergsparken. Kvarter 4 bestar
av ett trekantigt hus som byggts av Besqab. Kvarter 5 bestar av tre friliggande punkt-



hus i planomradets nordostra del. Husen varierar i hojd mellan 7-24 vaningar.

Skolan dr placerad i omradets norra del i anslutning till naturmark. Omradet byggs ut
etappvis och ca tva tredjedelar av planomradet ar fardigstillt. Den kvarstadende etap-

pen inklusive resterande allmén plats planeras vara fardigstallda ar 2029. Skolan far-
digstilldes 2019 och &r upplaten med tomtrétt till Sisab AB. Utav totalt fem bostads-
kvarter ar tva fardigstdllda och upplatna med bostadsritt. Ett tredje bostadskvarter &r
nyligen byggstartat.
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Figur 4: Kvartersstruktur inom planomraddet.

Stadens dtaganden i projektet bestir av att bygga nya gator, anldgga nya led-
ningar, en ny kvarterspark, Zachrisbergsparken, ett nytt pendlingscykelstrak samt
forbittra den befintliga gingforbindelsen fran Arstabergs station till det nya omradet
for att rymma storre kapacitet och tillgénglighet. I naturomradet norr om projektom-
radet anliggs nya gangvigar och en ny stadsdelspark, Arstabergsparken.

Vidare har kontoret under projektets gdng gjort bedomningen att en del av park-
programmet Arstadal som Arstabergsparken del 4 (Blockriket) ingér i, se figur 8, ska
ingd i Packrummet av strategiska skal. Blockriket som ursprungligen var projekterad
som kvarterspark i ett annat bostadsprojekt, Arstadal, blev en del av parkprogrammet
nér programmet togs fram 2015. Packrummet bedémdes ha bittre ekonomiska forut-
sittningar att bygga ut denna park som i samband med programmet kommit att bli
mer omfattande. Kontoret beddmde dven att det pa grund av den stora miangd bosta-
der som ingér i Packrummet, och med de behov som det genererar pa Arstadal i sin
helhet, &r motiverat att inkludera Blockriket i projektet Packrummet.
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Figur 4: Parker som ingdr i park programmet for Arstadal frdn 2015.

Genomforandeinformation

Inledning

Staden och byggherren bygger ut omradet etappvis. Omradet far en ny struktur
enligt detaljplan med nya bostadskvarter, gator, parker och torg som skiljer sig helt
fran tidigare struktur. I takt med att Ikano river industribyggnaderna och bygger ut
bostadskvarteren i etapper sé bygger dven staden ut allmén plats med gator, torg och
parker i etapper. Under den etappvisa utbyggnaden av gator kopplas nya ledningar
ihop med gamla s att kvarvarande industrihyresgéster kan ha fungerande vatten, el
mm. Invid omrédet finns dven ett bostadshus som &gs av fastighetskontoret som ska
ha forsorjning och tillgdnglighet under hela byggtiden.

Det som byggts

Hittills har staden byggt gator runt kvarter 2, 4 och 5 samt utfort arbeten péa Sjo-
viksbacken (markerat med rott i figur 9). Gang- och cykelvig invid jarnvagen ar
byggd invid byggaktorens kvarter 3 och 5. Dér ar ocksa komfortskdarm mot jarnvagen
byggd, som ett visuellt skydd vid fjarrtdg och pendeltag. Gang- och cykelvig invid
tvirbanan ar byggd invid byggaktorens kvarter 2.



Den nya kvartersparken, Zachrisbergsparken, har byggts till hélften (markerat
med gront i figur 9). Det dr den del som &r ndrmast Sjoviksskolan och Sjoviksbacken
som &r fardigstalld.

Arstabergsparken del 3 (Krdkberget) och Arstabergsparken del 4 (Blockriket) ér
fardigbyggd (markerat med gront i figur 9).

Figur 5: Karta éver planomrddet med firdigstillda arbeten markerat i firg, ddr
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Stadens arbeten dr markerat i rott och grnt.

Det som planeras byggas

I omrédet planerar staden att anlédgga ny stationsplats, torg, cykelparkering, géng-
och cykelvigar, cykelbro, kvarterspark med lekpark, trad, gator och ledningar.

Idag finns tva industribyggnader kvar i omradet som ska bli tvé bostadskvarter,
och huvuddelen av stadens aterstdende arbeten kan genomforas forst efter att dessa
byggnader tagits bort.

En ny stationsplats planeras i anslutning till Arstabergs pendeltdgsstation. Befint-
lig mark sénks sé att stationsplatsen anlédggs i niva med befintlig gangtunnel under
pendeltagsstationen. Géende kommer ha en tillgénglig gangvig och dven tva trappor
for att ta sig till och fran gator, torg och pendeltag. En bro for cyklar ska byggas
ovanfor stationsplatsen. Ovanfor stationsplatsen planeras ett centrum med torg som
ansluter till bostadskvarter 1. Invid pendeltagsstationen planeras en permanent cykel-
parkering med 578 cykelplatser. Gang- och cykelvégar anldggs utefter jairnvdgen och
utefter tvarbanan.
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I den del av kvartersparken Zachrisbergsparken som é&terstar planerar staden att
bygga en lekpark for forskolebarn.
Runt de kommande bostadskvarteren 1 och 3 planerar staden &ven anlagga gator
s &
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F igur 6: Karta over planomradet med dterstdende arbeten markerat i farg, dar
stadens dterstdende arbeten dr markerat i rott och gront.
Tidigare beslut

. 2012-06-14 fattade exploateringsndmnden beslut om att anvisa mark
for bostdder inom fastigheterna Packrummet 9-12 till S6derport Sédra AB, Soderport
Sodertull AB omfattande 500-800 ldgenheter.

. 2013-02-07 fattade exploateringsndmnden beslut om att anvisa mark
for skola med tomtritt inom del av fastigheten Arsta 1:1 till Skolfastigheter i Stock-
holm AB.

. 2013-06-13 godkinde stadsbyggnadsndmnden start-pm for detaljpla-
neldggning. Under detaljplanearbetet omarbetades kvartersstrukturen for att mojlig-
gora en storre park, dndrat lage for skolan samt till att mdjliggora for 900 bostader.

. 2015-10-15 godkinde exploateringsndmnden genomférande av pro-
jektet samt gav kontoret i uppdrag att triffa 6verenskommelse om exploatering med
Rumpack Fastighets AB och Ikano Bostad AB.

. 2015-12-14 fattade kommunfullmiktige beslut om att godkénna ge-

nomforandet av projektet inklusive exploateringsdverenskommelsen med overlatelse
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av mark mellan exploateringskontoret, Rumpack Fastighets AB och Ikano Bostad
AB.

. 2015-12-14 fattade kommunfullméktige beslut om att anta detaljpla-
nen. Detaljplanen vann laga kraft 2016-05-10.

. 2018-10-29 godkénde exploateringsndmnden ett tilldggsavtal till
overenskommelse om exploatering som tillater Ikano Bostad AB att soka bygglov pa
fem procent lagre yta &n det som det tidigare overtalats om.

Ekonomiska konsekvenser for staden
Kommunfullméktige fattade 2015-12-14 ett genomforandebeslut omfattande in-

vesteringsutgifter om 214 mnkr for projektet samt forsaljningsinkomster om 1 115
mnkr.

Information utgiftsokning

Projektets utgifter har dkat i forhallande till genomférandebeslutet som togs i
ndmnden och kommunfullméktige 2015. Det ar framfor allt utgifter rorande markent-
reprenad, projektering och utredningar som har okat.

Redan vid genomgdrandebeslutet 2015 beddmdes stadens budgeterade investe-
ringsutgifter for allmén plats som osékra eftersom utbyggnaden av omraddet kommer
att pagéd under en 10-ars period samt med en etappvis utbyggnad som kraver flera
entreprenadupphandlingar. Till grund for genomférandebeslutet 2015 14g en kalkyl
som baserades pé en systemhandling for omradet i tidigt skede, innan mer detalje-
rade handlingar fanns fardiga. Nyckeltalen som anvéndes vid tidig budgetering var
inte helt anpassade for etappvis projektering och utbyggnad. Kalkylen som lag till
grund for genomforandebeslutet tog heller inte hénsyn till det mycket stora samord-
ningsbehov som uppstar med ménga stora entreprenader inom ett och samma om-
rade. Vidare har det tillkommit 6kade investeringsutgifter pa grund av byggnation av
parken Arstabergsparken del 4 (Blockriket) som inte fanns med i genomfdrandebe-
slutet men som under projektets gang har blivit en del av Packrummet.

Darutdver har undersdkningar av fororeningar visat pa hogre halter och en mera
omfattande fororeningsutbredning &n vad som tidigare var ként 2015. Utgifterna for
sanering har dérfor blivit hogre da det ror sig om en stor 6kad méangd massor totalt.

For en mer detaljerad beskrivning av utgiftsdkningen for olika utgiftskategorier jam-
fort med kalkyl och beslut fran 2015 se bilaga 2.

Information projektekonomi och inkomster

Rumpack Fastighets AB forvérvade ar 2016 fastigheten Skyttevéarnet som idag
utgor kvarter 5 i projektet for 256 mnkr. Bolaget forvarvade dven ar 2018 fastigheten
Kokgropen (kvarter 4) for 166 mnkr. Vidare har bolaget under 2021 forvarvat fastig-
heten Zachrisberg (kvarter 2) for 393 mnkr.

Kvarter 1 och 3 ska overlatas ar 2023 for en bedomd forsiljningsinkomst om ca
352 mnkr respektive ca 35 mnkr.
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Fastigheten Kronroset som Sjoviksskolan ar byggd inom ar upplaten med tomt-
ratt till Sisab AB som betalar en érlig avgéld om 1 095 tkr.

Vid genomforandebeslutet budgeterades 16,5 mnkr for ledningskostnader. Ikano
ska dock enligt gillande exploateringsavtal ersitta staden for kostnader som tillkom-
mer utdver ledningségarnas kostnader. Staden har hittills lagt ut for ca 37,7 mnkr
som ska aterbetalas av Ikano och ledningsérare.

Kontoret bedomer att projektet, trots 6kade investeringsutgifter, kommer ge ett
stort verskott till staden. Nettonuvérdet enligt detta forslag uppgar till 1 129 mnkr
inkl tidigare nedlagda utgifter och inkomster jamfort med 633 mnkr i genomforande-
beslutet frdn 2015. Det 4r framst pa grund av att forsaljningsinkomsterna har dkat
med en kraftig 6kning i markandsindex som gjort att projektet fortfarande &r mycket
I6nsamt for staden. Forsdljningsinkomsterna enligt detta forslag uppgér till ca 1 665
mnkr jaimfort med forsdljningsinkomster om ca 1 115 mnkr i genomforandebeslutet
fran 2015.

Arendet ska dven beslutas av kommunfullmiktige di investeringen dverstiger
50 mnkr och forséljningen dverstiger 90 mnkr.

Kontoret redovisar hér de ekonomiska forutsittningarna for projektet enligt nu-
vardesmetoden och vilka budgetkonsekvenser projektet medfor.

Lénsamhetskalkyl enligt nuvdrdesmetoden

Lonsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden tar hdnsyn till kommande investe-
ringar fr.o.m. beslutstillfallet i Iopande priser och beaktar de ekonomiska konsekven-
serna bade for investeringar, driftkostnader och intékter.

Trots att det uppkommit 6kade investeringsutgifter for projektet har projektets
nettonuvérde okat i jamforelse med det tidigare genomférandebeslutet, vilket framst
beror pa 6kade forsiljningsinkomster 4n tidigare berdknat.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden for projektet redovisar ett positivt
nettonuvérde om 1 129 mnkr inklusive tidigare nedlagda utgifter och inkomster mot-
svarande 1050 tkr/ekvivalent lagenhet!.

En del av marken har upplatas med tomtrétt samt sélts och en del kommer att
séljas. Exploateringsgraden uppgér till 5,34.

De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva berdknas till ca 526,9 mnkr, varav
206,8 mnkr ar utgifter fore ar 2020, dvs. redan nedlagda utgifter. Utgifterna avser
fraimst ny- och ombyggnad av gata och park samt anldggandet av torg.

Inkomsterna beréknas till ca 54 mnkr, varav huvuddelen utgors av ledningsin-
komster, aterstdllande av naturmark samt erséttning for lekpark fran JM. Forsalj-
ningsinkomster som avser kvartersmark beréknas till 1 665,6 mnkr och reavinsten
berédknas uppga till 1 659,5 mnkr. Redan genomférda forséljningar uppgér till 830,0
mnkr.

! Ekvivalent ldgenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA) for bo-
stiader, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en 1&genhet motsvarar 100 kvm
BTA).
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Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent lagenhet beréknas uppga till
397 tkr i fast prisniva. Detta dr i linje med andra motsvarande projekt. Detta nyckel-
tal visar projektets nettoutgifter inkl. redan nedlagda utgifter. Projektets tacknings-
grad inkl. nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till 293 procent.

En skuggkalkyl har ocksa gjorts dér Sisabs kostnader for skolan lagts in. Skugg-
kalkylen visas ett positivt nettonuvirde om 617 mnkr inklusive tidigare nedlagda ut-
gifter. Projektets tdckningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas da uppga
till 159 procent. De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva berdknas da till cirka
1003 mnkr.

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

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsdljningsinkomster

Investeringsutgifterna for projektet berdknas till ca 526,9 mnkr och investerings-

inkomsterna till ca 54,0 mnkr i 16pande prisniva. Utfallet 6ver aren beréknas bli en-
ligt nedanstéende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Munkr 2020 | 2021 | 2022 | 2023 | 2024 Senare Totalt

Utgifter inkl. forvirv (-) - -6.5 - -|-34.6 -117.8 -526.9
206,8 52,6| 108.6

Inkomster (exkl. férsiljning) 63| 242| 21,0 00| 25 0.0 54.0

Nettoutgift (-) /~inkomst -| 17,7 - = |-52.1 -117,8 -473,0
200,6 31,6 | 108,6

Forsdljningsinkomst 830.0 | 405,2 0,0| 4304 0,0 0,0 1 665.6

Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedoms kunna finansieras via exploa-
teringsndmndens investeringsbudget for ar 2021. Behov av medel for éren direfter
far beaktas i nimndens kommande budgetarbete.

Driftbudget

Projektet bedoms paverka stadens och ndmndens resultat enligt nedanstaende ta-
bell.
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Budgetkonsekvenser

Drift
Kom

Mnkr 2021 | 2022 | 2023 | 2024 | 2025 Senare mentar
Resultatpaverkan ExpIN
Lipande intiikter/kostnader 1.1 1.1 L1 L1| 1.1 max 1.1
Internriinta 0,0 00 00| 00| 00 max -2,3
Avsekrivningar 00| 00| 00| 00| 00 max-12| 4r2029
Reavinster/forluster 402.3| 00/|427.2| 00| 0.0 0.0 totalt

1659,5

Summa resullatpiverknn nimnd | 403,4| 1,1 |4283 1,1 1,1

Resultatpaverkan TRN+SDN

2 2 mellan -1,9
Driftskostnader TRN+SDN 12| -1.2] -18)| -18) -1.9 och -2.5
Underhallskostnader 00 00 00 00| 00 mellan 0,7
trafiknimnden och-23
Summa resultatpaverkan 1,2 -1,2| -1,8| -1,8]| -1,9
TRN+SDN

De beréknade drift- och underhéllskostnaderna inom trafikndimndens och stads-
delsndmndens ansvarsomraden beréknas efter genomforandet uppga till ca 4,8 mnkr.
Internrédnta och avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsndmnden berék-
nas uppga till ca 14,3 mnkr det forsta aret och minskar darefter ndgot genom avskriv-
ningar. Intékterna for tomtrattsavgilder berédknas till ca 1,1 mnkr per &r. Reavinsten
berédknas uppga till 1 659,5 mnkr.

Ekonomiska osékerheter

Utbyggnaden av projektets kvarvarande etapp (torg och stationsplats) i forhal-
lande till kalkyl kan komma att férdyras pa grund av dess komplexitet. Bland annat
kan fordyringar av projektet uppkomma dé det planerar att byggas néra tvérbana och
jérnvdg samt att ovéntade problem kan uppkomma under markentreprenaden. Vidare
har staden inte upphandlat ndgon entreprendr for den kvarvarande entreprenaden én.
Detta kan betraktas som en ekonomisk osdkerhet eftersom kalkylen inte tar hinsyn
till marknadslaget.

Det finns enligt ovan risk for dndringar och tillagg under genomforandet pa grund
av det omfattande arbetet med markentreprenaden for gata, park och stationsplatsen
samt eventuell sanering som kan uppkomma under entreprenadtiden.

Om ovéntade problem uppstar under entreprenaden kan det medfora till tidsfor-
skjutningar for stadens arbeten och ddrmed vissa utgiftsokningar.

Ett normalt risktilligg pa 30 % p& kommande entreprenadkostnader finns med i
nuvarande budgetkalkyl for att hantera eventuella oférutsedda poster samt ovansta-
ende osédkerheter i projektet da arbetena ligger ldngre fram i tiden.
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Slutsats-ekonomi

Projektets utgifter har 6kat i forhallande till genomférandebeslutet som togs i
ndmnden och kommunfullméktige 2015. Det &r framfor allt den etappvisa utbyggna-
den som tidigare beskrivits i detta tjansteutlatande som okat utgifterna for projektet.
Till grund fér genomférandebeslutet 2015 1ag en kalkyl som baserades pa en system-
handling for omradet i tidigt skede, innan mer detaljerade handlingar fanns fardiga.
Vidare har dven parken Blockriket som tillkommit i projektet paverkat det ekono-
miska utfallet.

Sannolikheten att projektets utgifter 6kar ytterligare i en storre omfattning be-
doms som relativt mattliga i nuldget med hénsyn till de risker som beskrivits under
avsnittet “Risker och Osékerheter”.

Hur projektet uppfyller stadens mal

Bostadsbebyggelse och skola

Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran stadens vision, mal i stadens
budget, 6versiktsplanen och dvriga styrdokument. Projektet tillfor 900 lagenheter i
ett kollektivtrafiknéra ldge och i ett ldge dér forutsattningar for cyklande &r mycket

goda. Projektet tillgodoser ocksa behovet av en skola i omradet.

Lokaler

Projektet mojliggor verksamhetslokaler i bottenvéaningarna i samtliga kvarter.
Forskolelokaler finns ocksé placerade i bottenvaningarna i kvarter 1-3.

Placering av verksamhetslokaler.
Bla vtor = forskolor. Gréina yvtor = dvriga lokaler

16



Miljo

Generellt sett s& har undersdkningarna visat pa hogre fororeningshalter och en
mera omfattande féroreningsutbredning &n vad som tidigare var ként. Kostnaderna
har blivit hoga da det ror sig om en 6kad mangd massor totalt.

Omradet utsétts for buller framst fran stambanan, Sédra Lanken och Sjoviks-
backen. Byggnaderna har utformats pa sddant sitt att aktuella riktvarden har kunnat
uppnds samt att bostdderna kunnat erhalla god ljudkvalité. I Zachrisbergsparken har
en ljusavskdrmning byggt for att skydda mot buller fran Soviksbacken.

Skolan har placerats sa langt fran stambanan som mgjligt och bullerstdrning har
minimerats genom dess placering i skydd av punkthusen.

Risk for 6versvimning foreligger inte om man bortser frén ramper till killarplan
inne pa fastighetsmark. Omradet ligger pa en hojd med ldagsta punkt 20 m 6ver havet.
Vid héftiga skyfall férvéintas dagvattnet samlas i omradets lagpunkt vid pendeltags-
stationen. Detta har beaktats i stadens planering av gator och infrastruktur.

Kontorets beddmning &r att bebyggelsen inte medfor nagon betydande paverkan.

Tillganglighet

Tillgdnglighetsfrdgorna har studerats under detaljplaneprocessen.

For att mojliggora en okad tillgénglighet har systemhandlingarna baserats pa en
genomtankt hojdsattning.

Paverkan pa barn

Barnkonsekvensanalyser har utforts for att tillgodose barnens intressen och siker-
het i utbyggnaden av omradet. En forutsittning for projektet har varit att sakerstélla
att barn har god géng tillgéinglighet till parker och aktivitetsytor. Arstabergsparken
samt Zachrisbergsparken skapades for att dka tillgdngen och nirheten till park.
Gang- och cykelvigar har utformats for att vara sa sikra som mojligt for boenden i
omradet. Vidare ligger skolan i direkt anslutning till bostidderna vilket ar positivt ur
ett barnperspektiv.

Konstnarlig utsmyckning

Konst som redan byggts ar ett konstverk i Zachrisbergsparken av Ulla West. Ver-
ket forestéller en typsnittskula fran en IBM Selectric-skrivmaskin som introducera-
des 1961.

Ytterligare konst kommer att tillféras i samband med kommande entreprenad.
Berédknad utgift uppgér till 934 tkr.

Genomforandefrdgor

Tidplan

Byggnation av den kvarvarande etappen som omfattar ny stationsplats, torg, cy-
kelparkering, gdng- och cykelvigar, cykelbro, kvarterspark med lekpark, trid, gator
och ledningar planerar att paborjas ar 2022. Etappen planeras att vara slutford ar
2023. Dérefter aterstar finplaneringsarbeten som berdknas vara slutforda ar 2029.

Risker och osédkerheter

Utbyggnaden av resterande allmén plats i projektet behdver goras med hénsyn ta-
get till ndrheten till jarnvéag och tvdrbana vilket kréver sdrskild varsamhet samt sam-
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ordning med Trafikforvaltningen och Trafikverket. Utbyggnaden av resterande delar
beddms dven innehélla byggtekniska utmaningar och osékerheter bl.a. i form av
spontning och varsam schaktning vilket kan komma bli fordyrande. En ytterligare
osidkerhet och ddrmed risk &r att byggnation kommer ske i nérheten till Ikanos kvar-
ter 1, vilket krdver ytterligare samordning vad géller stadens och Ikanos respektive
konstruktioner och tekniska l16sningar.
Kommunikation

Da projektet bedoms medfora en utgift 6ver 50 mnkr har avstimning skett med
stadsledningskontoret 2021-08-24.
Kontorets sammanfattande bedomning

Kontoret foreslér att nimnden samt kommunfullméktige godkédnner investerings-
utgifter om ca 526,9 mnkr, d.v.s. en 6kning med 313 mnkr jamfort med det tidigare
genomforandebeslutet. Utav den totala utgiftsokningen bedoms cirka 313 mnkr be-
hovas till projektets kommande entreprenader for att fardigstélla resterande delar av
Zachrisbergsparken med lekpark samt anldggandet av ny stationsplats, torg, cykel-
parkering, gang- och cykelvégar, cykelbro, trdd, gator och ledningar. Stadens arbeten
dr nodvéndiga for att mojliggora for forsaljning av resterande kvartersmark som en-
ligt detaljplan ska upplatas for bostdder samt for att resterande allménna ytorna ska
kunna férdigstéllas och anvéndas for avsett &ndamal.

Slut
Beredning

Arendet har initierats av exploateringsnimnden och remitterats till stadsled-
ningskontoret.

Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjinsteutldtande daterat den 4 november 2021 har i
huvudsak foljande lydelse.

Det langsiktiga mélet for bostadsbyggandet i Stockholms stad ar att

140 000 bostédder ska byggas aren 2010-2030, varav 70 000

bostédder aren 2019-2025. Stadsledningskontoret ser positivt pa projektet Packrum-
met dir 900 bostider och skola tillfors i ett bra kollektivtrafiklige nira Arstabergs sta-
tion.

Reviderat genomférandebeslut

Stadsledningskontoret konstaterar att projektet fordyrats vasentligt jimfort med
géllande genomforandebeslut. Nettoutgiften har 6kat med 265,5 miljoner kronor vilket
motsvarar 128 procent.
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Jamfort med géllande genomforandebeslut har projektlonsamheten trots det dkat,
till f61jd av 6kade forsiljningsinkomster. Nettonuvardet inklusive nedlagda utgifter har

okat fran 633 miljoner kronor till 1 129 miljoner kronor.

I det gillande genomférandebeslutet konstaterades risker och ekonomiska osaker-
heter kopplat till den forhallandevis langa genomférandetiden med osékerhet i mark-
nadsutveckling for bostadsrétter liksom for entreprenadkostnader, samt risker for att
den etappvisa evakueringen, rivningen och utbyggnaden forsenas. Stadsledningskonto-
ret anser att det borde ha kunnat forutses att arbetena som ska pagé under en dryg tio-
arsperiod skulle ske i flera entreprenader och med omfattande samordningsbehov.
Stadsledningskontoret konstaterar att riskreserven var for 14g.

Projektet Packrummet dr i genomforandefas. Cirka 40 procent av

de beréknade utgifterna ar upparbetade till och med ar 2020.

Stadsledningskontoret konstaterar att projektet trots omfattande fordyringar ar
mycket 16nsamt for staden, tack vare 6kade forséljningsinkomster. Stadsledningskon-
toret konstaterar vidare att den redovisade skuggkalkylen visar att projektet med mar-
ginal &ven kan béra stadens investeringar i ny skola. Stadsledningskontoret forutsitter
att projektet arbetar aktivt for att minimera tillkommande utgifter for att sdkerstilla
lonsamheten. Det ar av stor vikt att de 6kade forvintade forsdljningsinkomsterna inte
leder till avkall pa projektstyrningen. Aterstiende etapper inkluderar torg och stations-
plats i ett komplext l4ge ndra tvirbana och jérnvig.

Tillaggsavtal

Enligt kommunfullmiktiges budget ska hela Stockholm préglas av

blandade upplatelseformer, med balans mellan hyresritter, bostadsritter och dgan-
deritter. Enligt gillande 6verenskommelse om exploatering ska samtliga 900 lagenhe-
ter i Packrummet upplatas med bostadsritt. Stadsledningskontoret konstaterar att om
Ikano Bostad AB och Rumpack Fastighets AB viljer att bygga hyresrétter och/eller
dgarldgenheter bidrar det till en 6kad blandning av upplételseformer i omradet.

Stadsledningskontoret delar exploateringsndmndens bedomning att tilliggsavtalet
inte paverkar den dverenskomna forséljningsinkomsten och dédrmed inte projektekono-
min, da markupplatelsen inte pdverkas av tilldggsavtalet.

Stadsledningskontoret konstaterar emellertid att tilldggsavtalet kan fa konsekvenser
for stadens 6vergripande ekonomi nér det giller upplatelse/dverlatelse av forskoleloka-
ler. Om bolagen utnyttjar tilliggsavtalets mojlighet att upplata forskolelokaler med hy-
resrétt eller att sdlja dem som 3D-fastighet far det konsekvenser for fastighetsndamnden
och stadsdelsndmnden. Stadsledningskontoret konstaterar att redogorelse for dessa
konsekvenser saknas i exploateringsndmndens drende. Stadsledningskontoret anser att
det dr av vikt att dialog fors med berdrda parter nir exploateringsndmnden avser inga
avtal som andrar forutsédttningarna for andra intressenter i staden.

I det fall bolagen véljer att verlata bostdder som dgarldgenheter och forskoleloka-
ler med dganderatt som 3D-fastighet krévs att ytterligare tilliggsavtal tecknas. Stads-
ledningskontoret forutsitter att ett sddant avtal tas fram i dialog med berdrda parter
och att det inte kommer att innehélla nagra forpliktelser om forvérv av 3D-fastighet.

Stadsledningskontoret foreslar att kommunfullméktige beslutar att
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exploateringsndamnden medges rétt att genomfora exploatering inom

fastigheterna Packrummet 9-12 samt del av Arsta 1:1, projekt Packrummet, till en
investeringsutgift om 526,9 miljoner kronor, investeringsinkomst om 54 miljoner kro-
nor samt en forsdljningsinkomst om 1 665 miljoner kronor. Utgifterna for &r 2022 ska
rymmas inom ndmndens investeringsbudget. Utgifterna for kommande ar behandlas i
budget for 2023. Stadsledningskontoret foreslar vidare att kommunfullméktige god-
kénner tilliggsavtal till Overenskommelse om exploatering med &verlatelse av mark
inom Packrummet 9-12 samt del av Arsta 1:1 i enlighet med bilaga 1, och att exploate-
ringsndmnden medges ritt att, om bostdder ska upplatas som édgarldgenheter, teckna
eventuellt tillkommande avtal for reglera 6vertagande av forpliktelser i géllande dver-
enskommelse om exploatering.
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