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Genomférandebeslut for projekt Arstafaltet etapp 4,
med 6verenskommelse om exploatering med tomtraétt,
for bostader och forskola, inom fastigheterna Arsta
1:1 och Enskede gard 1:1 i Ostberga

Hemstallan fran exploateringsnamnden

Forslag till beslut

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar féljande.

1. Exploateringsndmnden medges réatt att genomféra exploatering inom
fastigheterna Arsta 1:1 och Enskede gard 1:1 i Ostberga, projekt Arstafaltet
etapp 4, till en projektutgift om 1 089 miljoner kronor, en projektinkomst
om 19 miljoner kronor och en total forsaljningsinkomst om cirka 1 752
miljoner kronor.

2. Utgifterna for ar 2024 ska rymmas inom namndens investeringsbudget.
Utgifterna for kommande ar behandlas i budget for 2025.

Foredragande borgarradet Karin Wanngard

Sammanfattning av arendet

Planeringen for en ny stadsdel pa Arstaféltet har pagatt sedan ar 2007. Projektet syftar
till att skapa cirka 7 000 nya bostader for 15 000 invanare. Den nya stadsdelen byggs
ihop med den i dag forhallandevis isolerade stadsdelen Ostberga.

| etapp 4 planeras cirka 1 700 nya bostader, en forskola, en grundskola for
arskurserna F-9 samt cirka 4 300 kvm bottenvaningslokaler for butiker och
verksamheter. Staden kommer att investera i ett nytt gatunat med huvudgata,
lokalgator och en landsvégspark langs delar av strackningen av Gota landsvag.

De sammanlagda projektutgifterna i I6pande prisniva beraknas uppga till cirka 1 089
miljoner kronor. De utgiftsposter som beddms ha storst paverkan pa ekonomin ar den
grundforstarkning och uppbyggnad av det nya gatunétet som staden ska utfora i
etappen.

Forsaljningsinkomsterna berdknas uppga till 1 752 miljoner kronor.
Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet redovisar ett positivt
nettonuvarde om 690 miljoner kronor. Projektets tackningsgrad beraknas uppga till
169 procent.
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| etappen planeras det for cirka 790 hyresbostader samt cirka 230 studentbostader
som fordelas pa fyra kvarter. Overenskommelse om exploatering med
tomtrattsupplatelse tecknas for bostadskvarteren och férskolan. Overenskommelse
om exploatering och tomtrattsavtal for den planerade grundskolan kommer att
tecknas i ett senare skede. Skolan planeras till ndgon gang efter ar 2040.

For kvarteren som planeras bebyggas med bostadsratter, kommer éverenskommelse
om exploatering tecknas narmare inpa tilltrade av fastigheterna, vilket preliminart
beréknas ske tidigast ar 2028. Exploateringsnamnden har forlangt
markanvisningsavtalen med de aktuella byggaktorerna.

Beredning

Arendet har initierats av exploateringskontoret och remitterats till
stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret ser positivt p& genomférandet av etapp 4 av projekt Arstaféltet.
Etappen ger ett tillskott av bostéder i anslutning till befintlig och planerad
kollektivtrafik, samt bidrar till att uppna stadens atagande om nya bostader enligt
Stockholmsférhandlingen och Sverigeforhandlingen. Etapp 4 bidrar &ven till att
uppfylla stadens mal om fler arbetsplatser i Soderort genom de verksamheter som
planeras.

Foredragande borgarradets synpunkter

P& Arstaféltet planeras en helt ny stadsdel med cirka 7 000 bostader for 15 000
invanare. Det blir blandad bebyggelse, forskolor, skolor, verksamheter och en stor
anlagd park. Den nya stadsdelen byggs ihop med den i dag forhallandevis isolerade
stadsdelen Ostberga. | juni 2018 startade arbetet med markforberedelser for de forsta
bostadskvarteren.

Jag valkomnar detta arende som galler etapp 4. Dar planeras cirka 1 700 nya bostader,
en forskola, en grundskola for arskurserna F-9 samt butiker och verksamheter i
bottenvaningslokaler. Ett nytt gatunat byggs med huvudgata, lokalgator och en
landsvégspark l&angs delar av fornminnet Gota landsvég. Projektet rymmer funktioner
och allménna platser som boende frén hela Arstafaltet och omgivande stadsdelar
kommer att nyttja.

Etapp 4 ar angeldagen eftersom den kommer att knyta ihop de norra delarna av
Arstafaltet med varandra och skapa en lank mellan nordéstra och nordvéstra delen av
Arstafaltet. Etappen dr dven ekonomiskt viktig for projektet som helhet da den stér
for relativt stora inkomster for markférsaljningar i kombination med inte lika stora
utgifter for staden.

Projektet paverkas dock av det osakra marknadslaget och omvarldsléaget.
Investeringskalkylen innehaller stora ekonomiska osakerheter, bland annat pa grund
av att 6verenskommelser om exploatering med Overlatelse av mark kommer att
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tecknas i senare skede och att byggstart for stadens entreprenad och byggaktérernas
bostader ligger relativt langt fram i tiden. Jag delar stadsledningskontorets uppmaning
till namnden att folja projektekonomin noga och vid behov i god tid aterkomma med
ett forslag till reviderat genomforandebeslut samt att undvika fordyrande
omstandigheter for den planerade skolan.

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradets forslag.
Reservation av borgarradet Jan Jonsson (L) enligt féljande.

Jag foreslar att kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar foljande.
1. Att delvis bifalla férvaltningens forslag till beslut
2. Att en extern granskare tillsétts projektet
3. Att utdver det anfora

Vi valkomnar projektet som har for avsikt att tillskapa nya bostader for ca 15 000
invénare. Planeringen av den nya stadsdelen i Arsta behévs for att staden ska uppna
malen om 140 000 bostader till 2035.

Erfarenheter fran tidigare storre investeringsprojekt ger vid handen att dessa har
overskridit sina ursprungliga investeringskostnader med flera pa varandra reviderade
genomforandebeslut som f6ljd. Den direkta konsekvensen blir att andra viktiga
projekt fatt skjutas fram och/eller inte pabdrjas alls.

Investeringskostnaden for etapp 4 beraknas uppga till 6ver en miljard kronor och
inkluderar en byggstart som ligger flera ar fram i tiden. Med dagens oroliga
marknadslage som paverkat stadens investeringar i kombination med osékra
prognoser ser vi en 6verhédngande risk att &ven detta projekt kan komma att
framtvinga reviderade genomforandebeslut pa grund av dkade kostnader.

For att denna gang gora ratt fran borjan och minska risken for extrema fordyrningar i
stadens projekt, likt de vi sett under de senaste tva aren, vill vi se att en extern
granskare tillsatts projektet med ett ansvar att se till att projektet haller de
budgeterade ramarna och darmed inte medfor ytterligare kostnader som kan undvikas
for Stockholms alla skattebetalare.

Kommunstyrelsen delar borgarradsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullmaktige beslutar enligt foredragande borgarrads forslag.

Stockholm den 21 februari 2024

Karin Wanngard
Kommunstyrelsens ordférande
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Reservation av Jan Jonsson (L) som &r likalydande med Liberalernas reservation i
borgarradsberedningen.

Linnéa Vinge (SD) avstar fran att delta i beslutet.
Sarskilt uttalande av Linnéa Vinge (SD) enligt féljande.

Sverigedemokraterna avstar fran att delta i beslut i genomférandebeslutet om
Arstafaltet etapp 4. Arstaféltets utveckling har praglats av en langtgaende process
som Sverigedemokraterna inte har varit delaktiga i. Med anledning av att vi vill se en
arkitektoniskt och stadsplaneringsmassigt annorlunda stadsdel kommer vi inte att
delta i detta beslut.
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Arendet

Planeringen for en ny stadsdel pa Arstaféltet har pagatt sedan ar 2007. Projektet syftar
till att skapa cirka 7 000 nya bostader for cirka 15 000 invanare. Arstaféltet har ett
centralt och attraktivt lage med god tillgang till kollektivtrafik, rekreation och service.
Den nya stadsdelen pa Arstafaltet byggs ihop med den i dag férhallandevis isolerade
stadsdelen Ostberga.

| etapp 4 planeras cirka 1 700 nya bostader, en forskola, en grundskola for
arskurserna F-9 samt cirka 4 300 kvm bottenvaningslokaler for butiker och
verksamheter. Staden kommer att investera i ett nytt gatunat med huvudgata,
lokalgator och en landsvégspark langs delar av strackningen av Gota landsvag.

Etappen ligger inom en Iagléant del av Arstaféltet. En stor utmaning under planarbetet
har varit att komma tillratta med hur omradet ska klara av att hantera risk for
éversvamning vid skyfall, vilket resulterat i en 16sning som bygger pa noggrann
héjdsattning av gator och allman platsmark. Precis som pa évriga Arstafaltet bestar
marken inom etapp 4 av maktiga lerdjup vilket staller krav pa forstarkningsatgarder
vid utbyggnad. Grundforstarkningen ar en av projektets stora utgiftsposter
tillsammans med uppfylinad for att bygga gator for att klara av att hantera risk for
oversvamning vid skyfall.

Trafikverkets anlaggning Sodra lanken ar ocksa nagot som projektet behover ta
hansyn till vid utbyggnad av gata samt gang- och cykelbanor langs Huddingevagen.
Overenskommelser behéver nas med Trafikverket. Slutligen ar ocksé hanteringen av
att flera etapper pagar p& Arstaféltet en utmaning. Staden behéver hantera en
gemensam samordning mellan etapper bade vid byggnationer och sett till hur manga
bostader som slapps ut pa marknaden.

Overenskommelser om exploatering

Tomtréttsupplatelser

| etapp 4 planeras det for cirka 790 hyresbostader samt cirka 230 studentbostédder som
fordelas pa fyra kvarter och upplats med tomtratt. Mark for att bygga en skola och en
forskola kommer ocksa att upplatas med tomtrétt.

Det finns behov av bostader enligt lagen om stod och service till vissa
funktionshindrade och/eller socialtjanstlagen. Dessa kommer finnas i det kvarter som
byggs ut av AB Stockholmshem.

Overenskommelse om exploatering med tomtréttsupplételse tecknas for
bostadskvarteren och forskolan. Overenskommelse om exploatering med
tomtrattsupplatelse for den planerade grundskolan tecknas i ett senare skede. Skolan
planeras till nagon gang efter ar 2040.

e Byggnadsfirman Erik Wallin AB tecknar 6verenskommelse om exploatering
med tomtrattsupplatelse med staden for att bygga 230 studentbostader.
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e AB Stockholmshem tecknar éverenskommelse om exploatering med
tomtrattsupplatelse med staden for att bygga 126 bostader.

e Wasthygg Projektutveckling AB tecknar 6verenskommelse om exploatering
med tomtrattsupplatelse med staden for att bygga 230 bostéder.

e KIldvern AB tecknar 6verenskommelse om exploatering med
tomtrattsupplatelse med staden for att bygga 438 bostader.

e Skolfastigheter i Stockholm AB (Sisab) tecknar 6verenskommelse om
exploatering med tomtrattsupplatelse for att bygga en forskola.

Avgdlden i tomtrattsavtalen baseras pa de av kommunfullmaktige beslutade nivaerna
for tomtrattsavgalder som galler vid tidpunkten for tomtréttsavtalens tecknande.

Framtida overlatelse av mark

For kvarteren som planeras bebyggas med bostadsratter, kommer éverenskommelse
om exploatering tecknas narmare inpa tilltrade av fastigheterna, vilket preliminart
beréknas ske tidigast ar 2028. Nar specifika tilltraden kan ske ar beroende av utfallet
av arbetet med projektering och skedesplanering.

Exploateringsnamnden har forlangt markanvisningsavtalen med de aktuella
byggaktérerna Wastbygg Projektutveckling AB, Gunnar Nordfeldts AB/Lindbacks
Boende AB, Folkhem Tra AB och Botrygg AB, vilket omfattar totalt cirka 700
bostader.

Framtida forsaljningar kommer att beslutas av kommunfullmaktige, da képeskillingen

overstiger 90 miljoner kronor.
Ekonomiska konsekvenser

De sammanlagda projektutgifterna i Iopande prisniva beraknas uppga till cirka 1 089
miljoner kronor, vilket innefattar utbyggnad av allmén plats inom etappen. Av dessa
utgor 46 miljoner kronor utgifter for exempelvis marksanering som utgor
driftkostnader enligt gallande rekommendationer fran radet for kommunal
redovisning.

Projektinkomsterna berdknas till cirka 19 miljoner kronor, varav huvuddelen utgors
av inkomster fran Stockholm Vatten och Avfall AB och dvriga ledningsagare.
Forsaljningsinkomsterna beraknas uppga till 1 752 miljoner kronor och reavinsten
beréknas uppga till 1 739 miljoner kronor.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet redovisar ett positivt
nettonuvarde om 690 miljoner kronor motsvarande 457 000 kronor per ekvivalent
lagenhet (100 kvm). Inkomst i I6nsamhetskalkylen utgar fran prisnivan for
markanvisningarna, indexerat till dagens prisniva. Projektets tackningsgrad inklusive
nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till 169 procent.
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Investeringsutgifter for skola och forskola berdknas uppga till 450 respektive 80
miljoner kronor. Lonsamhetskalkyl enligt nuvardemetoden for projektet inklusive
skolan och forskolan redovisar i detta skede positivt nettonuvarde om 160 miljoner
kronor inklusive tidigare nedlagda utgifter och inkomster. Skolan ska dock betjéna
fler boenden &n enbart de i etapp 4, vilket innebar att detta nuvarde ar mindre relevant
for beddmning av etappens Iénsamhet.

Investeringsutgiften for att genomfora etapp 4 ar hogre &n vad som redovisades i
inriktningsbeslutet, som senast reviderades av kommunfullmaktige den 7 november
2022, i huvudsak pa grund av att prisnivan for entreprenader 6kat markant de senaste
aren. Beddmningen r att genomforandet av Arstafiltet som helhet kommer att halla
sig inom ramen for inriktningsbeslutet.

De beraknade drift- och underhallskostnaderna inom trafiknamndens och
stadsdelsnamndens ansvarsomraden beraknas efter genomforandet uppga till cirka 5
miljoner kronor. Utgifter som inte redovisas som en investering men som &r direkt
hanforliga till projektet uppgar till cirka 46 miljoner kronor. Internranta och
avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsnamnden beraknas uppga till
cirka 42 miljoner kronor det forsta aret och minskar darefter nagot genom
avskrivningar. Intakterna for tomtréattsavgalder beraknas till cirka 12 miljoner kronor
per ar.

Ekonomiska osékerheter

Projektet paverkas av det osdkra marknadslaget och omvarldslaget, vilket medfort att
dverenskommelser om exploatering med Gverlatelse av mark inte har kunnat tecknas
med hansyn till att genomférande ligger cirka sex ar fram i tiden. Om priset for
byggratterna i kommande avtal skulle bli 10 procent hogre 6kar Ionsamheten fran 690
till 816 miljoner kronor for etappen. Om priset for byggrétterna skulle bli 10 procent
lagre minskar I6nsamheten fran 690 till 564 miljoner kronor. Om prisnivan ar
oférandrad men tiden innan 6verlatelse av mark forskjuts tva ar minskar lénsamheten
fran 690 till 644 miljoner kronor.

Pa utgiftssidan finns risker avseende fordyrningar som kan uppsta vid utbyggnad och
grundlaggning av allman platsmark pa grund av omradets flackhet och méktiga
lerdjup. Den héjdsattning och utformning av allman platsmark som har valts for att
klara skyfallshanteringen innebdr en stor utgift och en byggteknisk utmaning.
Projekteringen for etapp 4 har just pabdrjats och véntas bli fardig under ar 2025.

Tidplan

En forutsattning for att kunna pabdrja genomférandet av etapp 4 ar att stadens arbete
inom den forsta utbyggnadsetappen i stora delar ar fardigstallt. Etapp 1 innehaller
stora ledningsomldggningar och grundldggande uppbyggnad som ar nédvandiga for
omradet. Néar detta ar klart och detaljplanerna inom etapp 4 har vunnit laga kraft kan
utbyggnad av infrastruktur och allmén plats inom etapp 4 pabérjas, preliminart varen
2026.
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Stadens inledande entreprenadarbeten med grundforstarkning, utbyggnad av teknisk
forsorjning och utfyllnad av gator i etapp 4 beréknas paga i 3,5 ar innan forsta
byggaktoren kan tilltrada. | takt med att byggaktorerna tilltrader och fardigstaller sina
projekt gor staden klart gator och allméan platsmark med slutliga ytskikt, moblering
och plantering.

Forsta inflyttning bedoms vara majlig ar 2031 och hela etappen forvéntas vara
utbyggd ar 2033, forutom skolan som far ett senare genomférande som anpassas till
nar behovet av skolplatser uppstar.

Exploateringsndmnden

Exploateringsnamnden beslutade vid sitt sammantrade den 14 december 2023

foljande.
Exploateringsndmnden godkanner for sin del forslag till genomférandet av
exploatering inom fastigheterna Arsta 1:1 och Enskede gard 1:1 och foreslar att
kommunfullmaktige godkanner férslag till genomférande for Arstafaltets fjarde
utbyggnadsetapp och att exploateringsndmnden medges rétt att genomféra
projektet till en projektutgift om 1 089 miljoner kronor, en projektinkomst om
19 miljoner kronor och en total forséljningsinkomst om cirka 1 752 miljoner
kronor.

Exploateringskontorets tjansteutlatande daterat den 22 november 2023 har i
huvudsak féljande lydelse.

Sammanfattning

Planeringen for en ny stadsdel pa Arstaféltet har pagatt sedan ar 2007. Projektet syftar
till att skapa cirka 7 000 nya bostader for 15 000 invanare under en period av cirka 15
ar. Arstafaltet har ett centralt och attraktivt 1age med god tillgéng till kollektivtrafik,
rekreation och service. Den nya stadsdelen pa Arstafiltet &r ténkt att byggas ihop med
det fram till i dag forhallandevis isolerade Ostberga. Projektets mal éverensstammer
med stadens 6vergripande mal for stadsplaneringen, inriktnings- och
verksamhetsmalen i stadens budget och med malsattningen om nya bostader i
attraktiva miljoer for en véxande befolkning.

| etapp 4 planeras cirka 1 700 nya bostéder (skissade bostader, motsvarar 1 150
ekvivalenta bostader), en forskola, en grundskola for arskurserna F-9 samt cirka
4 300 kvm bottenvaningslokaler for butiker och verksamheter.

Hela Arstafaltsprojektet kommer for stadens del att innebéra stora satsningar i ny
infrastruktur och i parkens omdaning. Koloniomradet pé Arstafaltet har redan fatt en
ny placering inom projektet och forberedande arbeten med utbyggnad av ny
dagvattendamm och nédvandiga ledningsomlaggningar har pagatt sedan ar 2018.
Inom etapp 4 kommer staden att investera i ett nytt gatunat med huvudgata,
lokalgator och en landsvégspark langs delar av strackningen av Goéta landsvég.
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Lonsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden for hela Arstafaltsprojektet och for
etapp 4 redovisar foljande nyckeltal:

Inriktningsbeslut

Genomférandebeslut
Etapp 4

Arstafaltet
Antal bostader 7000 1150
Kontor 40 000 kvm 1 000 kvm
Produktionstakt 600 bost/ar
Projektutgifter 10 076 mnkr 1 089 mnkr
-varav ej aktiverbara utgifter * 46 mnkr
Projektinkomster 874 mnkr 19 mnkr
Forsaljningsinkomster 10 713 mnkr 1 752 mnkr
Nuvarde ** 1 090 mnkr 690 mnkr
Nuvarde/ekv Igh 138 tkr 457 tkr
Exploateringsutgift/Igh 939 tkr 556 tkr
Téackningsgrad 113 % 169 %
Andel BR/HR 62/38 65/35

* Utgifter som inte redovisas som en investering men som ar direkt hanforliga till
projektet. De utgor istéllet driftskostnader enligt gallande rekommendationer fran
radet for kommunal redovisning. 2022 redovisades alla uppgifter som investering.

** Inklusive tidigare nedlagda utgifter

De utgiftsposter som bedéms ha storst paverkan pa ekonomin i etapp 4 ar den
grundfdrstarkning och uppbyggnad av det nya gatunétet som staden ska utfora.

Det ar angeldget att genomfora etapp 4 eftersom etappen kommer att knyta ihop de
norra delarna av Arstafaltet med varandra och skapa en lank mellan nordéstra och
nordvéstra delen av Arstafaltet. Etappen 4r ocksa en viktig funktion i hanteringen av
fornminnet Géta landsvag, genom byggnationen av Landsvégsparken.

Etappen ar ekonomiskt viktig for projektet som helhet da den star for relativt stora

inkomster for markforséljningar i kombination med inte lika stora utgifter for staden.

Forséljningsinkomster berdknas till 1 752 miljoner kronor. Fér de kvarter som ska
séljas inom etappen kommer dverenskommelse om exploateringar att tas fram
narmare inpa byggaktorernas tilltraden, preliminart 2028. Forsaljningar kommer att
tas upp i kommunfullmaktige, da képeskillingen 6verstiger 90 mnkr.

Avstamning har skett med stadsledningskontoret 2023-10-03.
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Bakgrund

Arstafaltets etapp 4 ingdr i Arstafaltsprojektet och utgdrs av tva detaljplaner, dp 4A
och dp 4B, som har tagits fram samtidigt och som kommer att byggas ut i ett
sammanhang. Arstafaltsprojektet beskrivs som helhet i ett inriktningsbeslut som
senast reviderades av kommunfullméktige 2022-11-07.

5 p
4 . "Prognos/tidplan 2022-10-12
anf Ca 7 000 bostader
40 000 kvm kontor

Arstafaltet med etappindelning for genomforandet

| etapp 4 planeras cirka 1 700 nya bostader (skissade bostader, motsvarar 1 150
ekvivalenta bostader), en férskola, en grundskola for arskurserna F-9 samt cirka

4 300 kvm kommersiella bottenvéningslokaler. Atta byggaktorer deltar i etappen och
planarbetet har i flera kvarter bedrivits utifran forslag som tagits fram genom
jamforelseforfaranden vilket gett bebyggelsen en hég kvalitet.

Etapp 4 ska bidra till att forverkliga Arstafaltprojektets évergripande mal och
visioner. Utdver att bygga nya bostader och verksamheter ska etappen bidra till
visionen for stadsdelen om en plats for moéten. | den 6stra delen planeras for ett
mindre entrétorg som ska valkomna bestékare och boende in i omradet. Mitt i omradet
kommer en storre landskapspark anlaggas i sparen av dragningen av den gamla Gota
landsvdg. Vidare kommer etappen i séder ha utsikt mot den stora dagvattendammen i
omradet och den parkbrygga som kommer ga langs med den. Inom etapp 4 kommer
staden ocksa bygga ett nytt gatunat med huvudgata och lokalgator.

Etapp 4 ligger inom en l&glant del av Arstaféltet och gréansar i nordost till Sédra
lankens tunnelmynning. En stor utmaning under planarbetet har varit att komma
tillratta med hur omradet ska klara av att hantera risk for 6versvamning vid skyfall,
vilket resulterat i en l6sning som bygger pa noggrann hojdsattning av gator och
allman platsmark. Ytterligare utmaningar i etappen ar hanteringen av fornminnet
Gota landsvég under byggtiden samt hantering och borttagande av den invasiva
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vaxten parkslide. Trafikverkets anlaggning Sodra lanken ar ocksa nagot som projektet
maste ta hansyn till vid utbyggnad av gata samt gang- och cykelbanor langs
Huddingevagen. Overenskommelser beh6ver nds med Trafikverket hur slant méter
deras anlaggning och hur arbeten ska utforas inom deras vagomrade.
Grundvattennivaerna p& Arstaféltet ar relativt hoga och kan skapa problem i
byggskede. Slutligen ar ocksa hanteringen av att flera etapper &r i gang och bygger pa
Avrstaféltet en utmaning fér etappen och projektet som helhet. Staden behéver hantera
en gemensam samordning mellan etapper bade vid byggnationer och sett till hur
manga bostader som slapps ut pa marknaden.

Precis som pa 6vriga Arstaféltet bestar marken inom etapp 4 av méktiga lerdjup vilket
staller krav pa forstarkningsatgarder vid utbyggnad. Grundforstarkningen ar en av
projektets stora utgiftsposter tillsammans med uppfyllnad for att bygga gator for att
klara av att hantera risk for dversvdmning vid skyfall.

Tidigare beslut

Nedan foljer en sammanstéllining av beslut som har betydelse for etapp 4.

Datum Namnd Beslutet avser

2016-09-22 ExpIN Beslut om markanvisningar inom etapp 4
2016-12-15

2017-11-09

2018-09-27

2019-05-23

2019-12-12

2017-12-14 SBN Godkant start-PM detaljplan 4A
2019-06-24 SBN Godkant start-PM detaljplan 4B
2021-12-09 SBN Godkand detaljplan 4A
2021-12-09 SBN Godkand detaljplan 4B

Tidigare beslut som ror hela Arstafaltet redovisas i det reviderade inriktningsbeslutet.
Beslut om forskola

Skolfastigheter i Stockholm AB (SISAB) planerar att bygga en fristaende forskola
inom utbyggnadsomrédet. Enskede-Arsta-Vantors stadsdelsnamnd planerar att fatta
inriktningsbeslut for forskolan efter det att detaljplanen vunnit laga kraft.
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Overenskommelse om exploatering

Oversikt kvartersfordelning inom etapp 4. Gult &r offentlig verksamhet, lila &r
hyresratter och rott ar bostadsratter.

Tomtréattsupplatelser

| etappen planeras det for ca 790 hyresbostader samt ca 230 studentbostader som
fordelas pa fyra kvarter och upplats med tomtratt. Mark for att bygga en skola och en
forskola kommer ocksa att upplatas med tomtréatt. Avgalden ska i de kommande
tomtrattsavtalen baseras pa de av kommunfullméktige beslutade nivaerna for
tomtrattsavgalder som géller vid tidpunkten for tomtrattsavtalens tecknande.

Kvarter A

Skolfastigheter i Stockholm AB (Sisab) tecknar 6verenskommelse om exploatering
med tomtrattsupplatelse for att bygga en forskola.

Kvarter F

Byggnadsfirman Erik Wallin AB tecknar 6verenskommelse om exploatering med
tomtrattsupplatelse med staden for att bygga 230 studentbostéder.

Kvarter |

Stockholmshem AB tecknar déverenskommelse om exploatering med
tomtrattsupplatelse med staden for att bygga 126 bostader.
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Kvarter K

Wastbygg Projektutveckling AB tecknar 6verenskommelse om exploatering med
tomtrattsupplatelse med staden for att bygga 230 bostader.

Kvarter LM

Klovern AB tecknar 6verenskommelse om exploatering med tomtrattsupplatelse med
staden for att bygga 438 bostéder.

Framtida tomtrattsupplatelser

Kvarter J &r planlagd for att inrymma en skola. Har kommer 6verenskommelse om
exploatering och tomtrattsavtal tecknas i ett senare skede da forutsattningarna for att
bebygga tomten med en skola tydliggjorts. Skolan planeras ndgon gang efter ar 2040.

Inom skolfastigheten finns en byggratt for garage under skolgarden. Det ar till for att
skapa en mojlighet att anordna parkering for de bostadskvarteren inom omradet som
har svart att klara parkeringsbehovet inom de egna kvarteren. Behovet av
parkeringsgaraget behdver klargoras.

Framtida Overlatelse av mark

For kvarteren Ba, Bb, Ca, Cb, D, E, G, H, som planeras bebyggas med bostadsrétter,
kommer dverenskommelse om exploatering tecknas narmare inpa tilltrade av
fastigheterna, vilket prelimin&rt berdknas till tidigast 2028. Nér specifika tilltraden
kan ske &r beroende av utfallet av arbetet med projektering och skedesplanering.
Inkomst i I6nsamhetskalkylen utgar fran prisnivan for markanvisningarna, indexerat
till dagens prisniva.

Kontoret har forlangt markanvisningsavtalen med de aktuella byggaktorerna;
Wastbygg Projektutveckling AB, Gunnar Nordfeldts AB/Lindbécks Boende AB,
Folkhem Tra AB och Botrygg AB, vilket omfattar totalt ca 700 bostéder.

Ovrigt

Overenskommelse om exploatering med tomtréttsupplatelse tecknas for kvarteren A,
F, I, K och LM. Forutom sedvanliga skrivelser reglerar 6verenskommelserna att
samtliga bostadskvarter ska ansluta till den planerade sopsugsanlédggningen. For detta
har respektive byggaktor tecknat anslutningsavtal med Stockholm Avfall AB.

De aktdrer som tecknar dverenskommelse om exploatering i ett senare skede kommer
att teckna anslutningsavtal med Stockholm Avfall AB i samband med att
Overenskommelsen tecknas.

Genomforandeavtal med ledningségarna inom projektomradet kommer att tecknas
under ar 2024 nar projekteringen har kommit langre.
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Ekonomiska konsekvenser for staden

| etapp 4 uppgar projektutgiften till 1 089 miljoner kronor. Arendet ska dven beslutas
av kommunfullméaktige da utgiften dverstiger 50 miljoner kronor.

Overenskommelser om exploatering med de byggaktérer som ska bygga bostader pa
frikopt mark ska traffas narmare inpa att fastigheterna kan tilltradas, vilket da ocksa
kommer att foranleda beslut i exploateringsnamnden och kommunfullméktige. Detta
bor ske 2028 for att tidplanen ska kunna hallas.

Kontoret redovisar har de ekonomiska forutsattningarna for etapp 4 enligt nuvérdes-
metoden och vilka budgetkonsekvenser projektet medfor.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden

Lonsamhetskalkylen enligt nuvérdesmetoden tar hansyn till kommande investeringar
fran och med beslutstillfallet i I16pande priser och beaktar de ekonomiska
konsekvenserna for investeringar, driftkostnader och intakter.

Kalkylen innehéller ett antagande om att markfdrsaljningar kommer ske i enlighet
med de markanvisningar som gjorts men ar indexerade till dagens prisniva.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet redovisar ett positivt
nettonuvarde om 690 miljoner kronor motsvarande 556 kr/ekvivalent lagenhet.
(Ekvivalent lagenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA) for
bostader, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en l&genhet motsvarar 100
kvm BTA).)

Lénsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden for hela Arstaféltsprojektet och for
etapp 4 redovisar foljande nyckeltal:

Inriktningsbeslut Genomférandebeslut

Arstafaltet etapp 4
Antal bostader 7000 1150
Kontor 40 000 kvm 1 000 kvm
Produktionstakt 600 bostader/ar
Projektutgifter 10 076 mnkr 1 089 mnkr
-varav ej aktiverbara utgifter * 46 mnkr
Projektinkomster 874 mnkr 19 mnkr
Forsaljningsinkomster 10 713 mnkr 1752 mnkr
Nuvarde ** 1 090 mnkr 690 mnkr
Nuvarde/ekv Igh 138 tkr 457 tkr
Exploateringsutgift/Igh 939 tkr 556 tkr
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Tackningsgrad 113 % 169 %
Andel BR/HR 62/38 65/35

* Utgifter som inte redovisas som en investering men som ar direkt hanforliga till
projektet. De utgor istallet driftskostnader enligt gallande rekommendationer fran
radet for kommunal redovisning. 2022 redovisades alla uppgifter som investering.

** Inklusive tidigare nedlagda utgifter

Marken kommer delvis att upplatas med tomtratt och delvis saljas, som beskrivet i
avsnittet ”Overenskommelse om exploatering”. Exploateringsgraden uppgér till 2,76.

De sammanlagda projektutgifterna i I6pande prisniva beréknas till cirka

1 089 miljoner kronor, vilket innefattar utbyggnad av allmén plats inom etappen. Av
dessa utgor 46 miljoner kronor utgifter fér exempelvis marksanering, drift och
hantering av parkslide som inte redovisas som en investering men som ar direkt
hanforliga till projektet. De utgor istallet driftkostnader enligt gallande
rekommendationer fran radet for kommunal redovisning.

Projektinkomsterna beraknas till cirka 19 miljoner kronor, varav huvuddelen utgors
av inkomster fran SVOA och 6vriga ledningségare i kommande samordnad
entreprenad, for bland annat nyforlaggning av ledningar.

Forsaljningsinkomster berdknas till 1 752 miljoner kronor och reavinsten beréknas
uppga till 1 739 miljoner kronor.

Byggaktorerna star for alla anslutningsavgifter, undantaget anslutning till VA for
tomtrattsfastigheterna dar staden star for anslutningen. Byggaktorerna star ocksa for
planavgifter.

Innan exploateringsarbetena pabdrjades var omradet park vilket innebdr att
driftkostnader for parken utgdr, vilket har legat med som underlag for berdkning av
projektets I6nsamhet.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent lagenhet berdknas uppga till 457 tusen
kronor i fast prisniva. Detta ar i jamforelse med andra motsvarande projekt hogre
vilket bland annat forklaras av att omfattande markforstarkningsatgarder behover
goras innan gatorna kan byggas. Detta nyckeltal visar projektets nettoutgifter inkl.
redan nedlagda utgifter. Projektets tdckningsgrad inkl. nedlagda nettoutgifter
beréknas uppga till 169 procent. All ekonomisk risk avseende byggaktorernas del av
projekteringen star bolagen for. Staden har risk for férgavesprojektering.

Investeringsutgifter for skola och forskola beraknas uppga till 450 respektive 80
miljoner kronor. Lonsamhetskalkyl enligt nuvardemetoden for projektet inklusive
skolan och forskolan redovisar i detta skede positivt nettonuvarde om 160 miljoner
kronor inklusive tidigare nedlagda utgifter och inkomster. Skolan ska dock betjéna
fler boenden &n enbart de i etapp 4, vilket innebdr att detta nuvarde ar mindre relevant
for bedomning av projektets lbnsamhet. En kalkyl dar dven utgifterna for skola,
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forskola och idrottsinvesteringar i projektet som helhet har tagits fram och redovisas i
det reviderade inriktningsbeslutet.

Budgetkonsekvenser

Projektbudget och forséljningsinkomster

Projektutgifter for projektet beréknas till cirka 1 089 miljoner kronor och
investeringsinkomsterna till cirka 19 miljoner kronor i I6pande prisniva. Utfallet dver
aren beraknas bli enligt nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering to.m.

Mnkr 2022 | 2023 | 2024 | 2025 | 2026 | Senare Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) -447]-175]-175] -6,9]-851] -918,0 -1089,7
Inkomster (exKkl. 03| 00| 00| 00| 00 19,1 194
forsaljning)

Nettoutgift (-) /-inkomst -445|-175| -175| -6,9| -851| -898,8 -1070,3
Forsaljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0|1752,2 17522

Stadens utgifter/inkomster for exploatering beddms kunna finansieras via
exploateringsnamndens projektbudget for ar 2023. Behov av medel for aren darefter
far beaktas i namndens kommande budgetarbete.

Driftbudget

Projektet bedoms paverka stadens och namndens resultat enligt nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser
Drift

Mnkr 2023 | 2024 | 2025 | 2026 | 2027 Senare Kommentar

Resultatpaverkan ExpIN

Ldpande intakter/kostnader 0,0l 00| 00| 0,0 0,0 max 11,8

Ej aktiverbara utgifter/inkomster 00| 00| 00| -95]| -154 -18

netto*

Internrénta 00| 00| 00| 0,0 0,0| max-21,8
Avskrivningar 00| 00| 00| 00| 00| max-255 ar 2033
Reavinster/forluster 0,0l 00| 00| 0,0 0,0 1739,0 totalt 1739
Icke offentliga bidrag upplésning 00| 00| 00| 00| 00 0,0

Offentliga bidrag upplésning 0,0l 00| 00| 0,0 0,0 0,0

Offentliga bidrag internrénta 0,0l 00| 00| 0,0 0,0 0,0

Summa resultatpaverkan namnd | 00| 0,0 00| 0,0 0,0

Resultatpaverkan TRN+SDN
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0,0 00| 00| 0,0 0,0 mellan 0
Driftskostnader TRN+SDN och -2,6
Underhallskostnader 0,0l 00| 00| 0,0 0,0 mellan 0
trafikndmnden och-2,4
Summa resultatpaverkan 00| 00| 00| 00| 0,0
TRN+SDN

* Under ar 2022-2023 réttas dessa kostnader genom finansférvaltningen

De beraknade drift- och underhallskostnaderna inom trafiknamndens och
stadsdelsnamndens ansvarsomraden beréaknas efter genomférandet uppga till cirka

5 miljoner kronor. Utgifter som inte redovisas som en investering men som ar direkt
hanforliga till projektet uppgar till cirka 46 miljoner kronor. Internranta och
avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsnamnden beréknas uppga till
cirka 42 miljoner kronor det forsta aret och minskar darefter nagot genom
avskrivningar. Intékterna for tomtréttsavgélder beraknas till cirka 12 miljoner
kronor per ar. Reavinsten beraknas uppga till 1 739 miljoner kronor.

Ekonomiska osakerheter

Det finns en osékerhet kopplat till byggrattsvardet utifran att verenskommelse om
exploatering for frikdp av mark inte &r tecknade i detta skede. Byggréattsvardet kan bli
bade hogre och lagre i relation till framtagen kalkyl. Det inkluderar dven en risk att
det kan ta langre tid innan samtliga kvarter kommer att kunna 6verlatas vilket kan
paverka skedesplaneringen av gatornas fardigstallande i sitt slutliga skick.

En osékerhetskalkyl har tagits fram utifran beddmda ekonomiska risker. Om priset
for byggratterna i kommande avtal skulle bli 10 % hogre 6kar I16nsamheten fran 690
till 816 miljoner kronor for etappen. Om priset for byggrétterna skulle bli 10 % lagre
minskar lénsamheten fran 690 till 564 miljoner kronor. Om prisnivan ar oférandrad
men tiden innan Gverlatelse av mark forskjuts tva ar minskar I6nsamheten fran 690
till 644 miljoner kronor.

Pa utgiftssidan finns risker avseende fordyrningar som kan uppsta vid utbyggnad och
grundlaggning av allman platsmark pa grund av omradets flackhet och méktiga
lerdjup. Den hojdsattning och utformning av allman platsmark som har valts for att
klara skyfallshanteringen innebdr en stor utgift och en byggteknisk utmaning.
Projekteringen for etapp 4 har just pabdrjats och vantas bli fardig under 2025. Nagra
osakerheter angdende grundlaggning och utformning for vissa delar kvarstar men
byggkostnaderna som detta genomférandebeslut baseras pa ar framtagna utifran ett
val genomarbetat underlag. Det finns daremot en viss osakerhet kopplad till mangder
da det inte gjorts en systemhandling specifikt for etappen. Bygghandlingen utgar fran
en systemhandling for hela Arstafaltsprojektet.

Oséakerheter i omvarlden paverkar ocksa prisnivaerna da marknadsléaget ar valdigt
osakert med stegrande priser. Det ar mycket svart att bedoma marknadslaget for flera
ar fram i tiden. Kontorets bedomning &r dock att sannolikheten ar relativt stor att
prislaget for entreprenader har stabiliserats till ar 2026, vid planerad byggstart.
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Med hansyn till osakerheterna har kontoret budgeterat med ett riskpaslag pa de
kalkylerade entreprenadutgifterna.

Slutsats ekonomi

Nuvardet och tackningsgraden ar god for genomforandet av etapp 4 da denna etapp
innehaller stora inkomster i relation till etappens utgifter.

Aven om utredningsléget dr bra och byggprojekteringen startat kvarstar osakerheter
bland annat i att skedesplaneringen nyligen paborjats, att utbyggnad av etapp 4
kommer paga en langre tid, och att det kan uppsta behov av provisorier vid
genomfdrande som i dagslaget inte ar 6verblickbara. Det finns ocksa osakerheter
kopplade till marknadslaget for byggréatter och prislage for entreprenader, men det ar
idag svart att gora mer kvalificerade gissningar om ett framtida marknadslage. Dessa
osakerheter har kontoret tagit hojd for genom relevanta riskpaslag.

Inkomster, utgifter och lénsamhet for Arstaféltsprojektet som helhet redovisas i det
reviderade inriktningsbeslutet. Investeringsutgiften for att genomfora etapp 4 ar hogre
an vad som redovisades i det reviderade inriktningsbeslutet pa grund av att prisnivan
for entreprenader ckat markant de senaste aren, men bedémningen &r att
genomforandet av Arstafaltet som helhet kommer att halla sig inom ramen for
inriktningsbeslutet.

| praktiken &r flera stora utgiftsposter for genomférandet av etapp 4 redan
genomfdrda i och med de arbeten som sker inom ramen for etapp 1. Om
genomforandet skulle skjutas pa framtiden, t ex for att invanta att dverenskommelse
om exploatering ar tecknat for samtliga kvarter finns risk att det uppstar nya utgifter
som hanger ihop med att staden skulle kunna tvingas aterstalla omradet till park enligt
den detaljplan som galler till dess att ny detaljplan antas. Sammantaget ger det
ytterligare stod for att g vidare med genomférandet av etapp 4.

Hur projektet uppfyller stadens mal

Etapp 4 &r en del i genomforandet av Arstafaltsprojektet, vars mal har redogjorts for i
det reviderade inriktningsbeslutet. Exploateringskontoret har dven bedémt etapp 4
utifran stadens vision, mal i stadens budget, 6versiktsplanen och dvriga
styrdokument.

Bostadsbebyqggelse

Etapp 4 bidrar till:
e stadens mal om okat bostadsbyggande

e stadens atagande om nya bostader inom tunnelbanans influensomrade enligt
Stockholmsoverenskommelsen och Sverigeférhandlingen

e en blandning av upplatelseformer. Fordelningen mellan hyresréatter och
bostadsratter inom etapp 4 blir cirka 35 procent hyresrétter och 65 procent
bostadsratter
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o ett Okat cyklande, bra och enkla parkeringsmojligheter for cyklar och
utveckling av cykelvagnétet i stadsdelen

e Dbyggande i goda befintliga kollektivtrafiklagen samt l4gen dé&r planering av
nya kollektivtrafikforbindelser pagar

e ett minskat behov av bil i nyproducerade lagenheter

e att tillvarata langsiktig stadsutvecklingspotential och utveckla stadsdelen till
en levande och trygg stadsdel genom bebyggelsestruktur med lokaler i
bottenplan vid publika platser och strak.

Arbetsplatser och lokaler

Projektet bidrar till att uppfylla stadens mal om fler arbetsplatser i Soderort genom de
verksamheter som planeras inom etapp 4.

| bostadshusen som vetter mot Huvudgatan, parkbryggan eller Skolgatan kommer
lokaler att inrymmas i bottenvéningarna. Aven den planerade forskolan och
grundskolan genererar arbetstillfallen.

Sammantaget mojliggor planerade lokaler inom etapp 4 cirka 160 nya arbetsplatser.
Miljoé

En miljokonsekvensbeskrivning har uppréttats for projektet som helhet.
Miljokonsekvensbeskrivning visar att projektet ger positiva klimateffekter genom att

ny bostadsbyggelse placeras i kollektivtrafiknédra ldge medan det ger negativa
konsekvenser for naturmiljon genom minskad yta for parkmark.

Planomradet utsatts for buller, olycksrisker och luftféroreningar vilka hanteras av
planen genom krav pa utformning av bostader for buller, atgarder for att begransa
olycksrisker och att parkmark dar miljokvalitetsnormer for luft 6verskrids utformas sa
att de inte uppmuntrar till stadigvarande vistelse.

Dagvatten hanteras genom lokalt omhéndertagande av dagvatten, samt att det
dagvatten som inte kan tas omhand lokalt leds till de nya dagvattendammarna i den
angransande detaljplanen for parken. De nya dammarna dimensioneras sa att
kvaliteten pd vattenavrinningen till Arstaviken blir godtagbar. Sammantaget med
atgarder inom kvartersmarken finns goda forutsattningar for en hallbar
dagvattenhantering inom projektet.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Inom Avrstafaltet som helhet kommer ett stort antal trad att planteras som tillfor
gronska nar delar av den tidigare parken forsvinner. Tillkommande grénska anpassas
for att starka de grona samband som finns mellan Hemskogen och Arstaskogen. Inom
etapp 4 innebdr det att det skapas grénytor inom kvartersmark och allméan plats. For
allman plats byggs en iordningsstalls parkmark mellan ny bebyggelse och den nya
dagvattendammen och i straket langs med Gota landsvég. Den biologiska mangfalden
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och upplevelsen av en kulturhistoriskt véardefull miljo starks langs Goéta landsvag
genom att befintlig vegetation bevaras och dng och vagkantsflora etableras. Aven
gatorna och de mindre fickparkerna inom etapp 4 kommer inrymma trad och grénska.

En gronytefaktor har tagits fram inom projektet. Den &r ett underlag for
byggaktorernas planering med syfte att hantera dagvatten och skapa gréna trivsamma
gardar och kvarter.

Gronytefaktor tillampas for att tillskapa ekologiska och sociala varden inom
kvarteren. Langs planomradets huvudstrak mojliggors aven offentliga platshildningar,
vilka uppmuntrar till sociala moten i stadsdelen. Ett kvalitetsprogram har ocksa
tillampats for att mojliggora att varje kvarter bidrar till att ménniskor bjuds in att
vistas i stadsrummen.

Héallbarhetskrav

Bolaget atar sig att uppfylla kraven enligt "Hallbarhetskrav vid byggande pa stadens
mark i Stockholm” avseende energianviindning, transporter, biologisk mangfald,
materialkrav med mera. Kraven f6ljs upp i Uppféljningsportalen.

Tillganglighet

Exploateringen kommer att genomforas inom ramen for ’Stockholm en stad for alla —
Riktlinjer for att skapa en tillganglig och anvandbar utemilj6”. For kvarter F som
kommer att innehalla studentlagenheter kommer parkering for rorelsehindrade att
anordnas pa de allméanna gatorna.

Paverkan pé barn

Den integrerade barnkonsekvensanalysen som har tagits fram for etapp 4 pekar pa
vikten av att minska barriareffekten av omgivande végar och att skapa trygga
gangstrak for barn med sakra korsningar vilket ska tas hansyn till vid projekteringen
av gatorna inom planen. Forskolan i etappen har 16 avdelningar med en sammantaget
stor friyta om 3 600 kvm vilket uppfyller Enskede-Arsta-Vantors
stadsdelsforvaltnings funktionsprogram for utemiljder. Friytan per barn ér 12,6
kvadratmeter, vilket & mer dn vad som gar att astadkomma i forskolor som ar
integrerade i bostadskvarter. Aven om friyta per barn &r forhallandevis 1&gt i relation
till andra mer perifera projekt i ytterstaden ger den stora férskolan med manga barn
en majlighet till en forhallandevis stor sammanhallen gard med mojlighet att uppfylla
manga av de kvaliteter som definieras i stadsdelsforvaltningens funktionsprogram for
forskolans utemiljo. Som komplement till den egna garden kommer forskolan att ha
nara tillgang till den stora parken som till stor del kommer utformas med tanke pa
forskolebarnens behov. Kontorets samlade bedémning ar att tillgangen till
utevistelseytor for barn ar god.

Konstnéarlig utsmyckning

I exploateringsprojekten ska 1 procent av stadens produktionskostnad avséttas till
offentlig konstnarlig gestaltning i samrad med Stockholm Konst. Malet har
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formulerats for Arstafaltet som helhet och darefter har Stockholm konst upprattat ett
konstprogram dér flera platser pekats ut, men ingen av dem beror etapp 4. Inga medel
avsétts darfor i etapp 4 for konst.

Genomforandefragor

Tidplan

En forutsattning for att kunna pabdrja genomforandet av etapp 4 ar att stadens arbete
inom den forsta utbyggnadsetappen i stora delar ar fardigstallt. Etapp 1 innehaller
bland annat stora ledningsomlaggningar och grundladggande uppbyggnad som &r
nodvandiga for att omradet ska fungera. Nar detta ar klart och detaljplanerna inom
etapp 4 har vunnit laga kraft kan utbyggnad av infrastruktur och allmén plats inom
etapp 4 pabdrjas, preliminart varen 2026. Stadens inledande entreprenadarbeten med
grundforstarkning, utbyggnad av teknisk forsérjning och utfyllnad av gator i etapp 4
beraknas paga i 3,5 ar innan forsta byggaktoren kan tilltrada.

| takt med att byggaktdrerna tilltrdder och fardigstéller sina projekt gor staden klart
gator och allman platsmark med slutliga ytskikt, méblering och plantering. Forsta
inflyttning bedéms vara majlig ar 2031 och hela etappen forvantas vara utbyggd ar
2033, forutom skolan som far ett senare genomforande som anpassas till nar behovet
av skolplatser uppstar.

Risker och osakerheter

Arstafaltsprojektets dvergripande risker och osakerheter redovisas i det reviderade
inriktningsbeslutet. For etapp 4 blir en val fungerande bygglogistik och att stadens
arbete inom den forsta utbyggnadsetappen blir klart viktiga forutsattningar for att
kunna fardigstélla etapp 4 inom foéreskriven tidplan.

De storsta identifierade riskerna for etappen ar:

e Péverkan pa tidplan fran andra etapper. Arbeten behdver utforas i etapp 1 for
att etapp 4 ska kunna pabarjas. Stora forskjutningar dar kan leda till paverkan
pa etappens tidplan.

e Risk for att samsyn kring projektforutsattningar inte nas med externa aktorer
som ledningsdragande/dagande bolag och Trafikverket.

e Omradets flackhet och svara grundlaggningsforhallanden innebar en
byggteknisk utmaning for ledningsférlaggning och utbyggnad av allman plats.

e Manga intressenter inom etappen och aven inom projektet som helhet kraver
en mycket god samordning for att olika aktorers arbeten inte ska komma i
konflikt med varandra.

e Ekonomiska risker med hansyn till att verenskommelse om exploatering for
forsaljning av mark inte har tecknats med berdrda byggaktorer. Se avsnitt
Ekonomiska osakerheter.
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Kommunikation

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med stadsdelsforvaltningen och 6vriga
berérda bolag och férvaltningar. Kontinuerliga traffar med berdrda forvaltningar for
forsorjning av offentliga lokaler halls tva ganger per ar inom Arstafaltsprojektet. D&
projektet beddms medfdra en utgift dver 50 miljoner kronor har avstdmning skett med
stadsledningskontoret. Projektet foljer metoden for projektstyrning av stora invest-
eringsprojekt i Stockholms stad med de krav pa organisation och dokumentation som
detta innebér.

Socialférvaltningen har uttryckt att det finns visst behov av bostéder enligt lagen om
stdd och service till vissa funktionshindrade och/eller socialtjanstlagen i etapp 4.
Dessa kommer finnas i kvarter | som byggs ut av Stockholmshem.

Kontorets sammanfattande bedémning

Kontoret bedomer att Arstaféltet etapp 4 ar en viktig del av den nya stadsdelen
Arstafaltet. Etapp 4 bidrar till att utveckla omradet till en attraktiv, hallbar och
varierad stadsdel med bade bostader och verksamheter. Projektet rymmer funktioner
och allménna platser som boende frén hela Arstafaltet och omgivande stadsdelar
kommer att utnyttja. Landsvagsparken och gatorna blir viktiga motesplatser och strak
med god tillganglighet fér fotgangare och cyklister. Miljon anpassas for att mota
klimatforandringar, framfor allt 100-arsregn.

Projektet paverkas av det osdkra marknadslaget och omvarldslaget vilket medfort att
overenskommelser om exploatering for frikdp av mark inte har kunnat tecknas inom
etappen med hansyn till att genomfaérande ligger cirka 6 ar fram i tiden. Darmed finns
osakerheter till vilket pris marken kommer saljas for. Det kan ocksa innebara att
stadens investeringar for allman plats 6kar om entreprenadpriserna skulle ga uppat
annu mer.

Eftersom byggstart for stadens entreprenad och byggakttrernas bostader &r relativt
langt fram i tiden finns goda forutsattningar for att genomférande kommer ske i ett
mer stabiliserat marknadslage. Beaktat osakerheterna forvantas etappen medféra ett
positivt nettonuvarde baserat pa de berdknade inkomsterna fér markforsaljningarna i
etappen.

Projektet dverensstammer med stadens 6vergripande mal for stadsplaneringen, mal i
stadens budget och dvriga styrdokument.

Remissammanstallning

Arendet har initierats av exploateringsnamnden och remitterats till
stadsledningskontoret.
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Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjansteutlatande daterat den 24 januari 2024 har i huvudsak
foljande lydelse.

Stadsledningskontoret ser positivt genomférandet av etapp 4 av projekt Arstafaltet,
som bidrar med cirka 1 700 bostéader till stadens mal om att bygga 140 000 nya
bostader till ar 2035. Etappen ger ett tillskott av bostader i anslutning till befintlig och
planerad kollektivtrafik, samt bidrar till att uppna stadens atagande om nya bostader
enligt Stockholmsférhandlingen och Sverigeférhandlingen. Etapp 4 bidrar &ven till att
uppfylla stadens mal om fler arbetsplatser i Soderort genom de verksamheter som
planeras.

Stadsledningskontoret konstaterar att etapp 4 berdknas ge ett viktigt ekonomiskt
bidrag till projekt Arstaféltet. Stadsledningskontoret konstaterar samtidigt att
investeringskalkylen innehaller stora ekonomiska osékerheter, bland annat pa grund
av att dverenskommelser om exploatering med dverlatelse av mark inte tecknas i
detta skede.

Stadsledningskontoret konstaterar vidare att byggstart for stadens entreprenad och
byggaktorernas bostader ligger relativt langt fram i tiden. Stadsledningskontoret
uppmanar namnden att noga folja projektekonomin, och vid behov i god tid
aterkomma med ett forslag till reviderat genomférandebeslut.

Inom skolfastigheten finns en byggrétt for garage under skolgarden. Garaget ska
skapa en mojlighet att anordna parkering for de bostader inom omradet som har svart
att klara parkeringsbehovet inom de egna kvarteren. Behovet av parkeringsgaraget
behover klargoras. Stadsledningskontoret vill framhalla vikten av att
parkeringsgaraget inte innebar fordyrande omstandigheter for den skola som planeras
till ndgon gang efter ar 2040.

Stadsledningskontoret foreslar att exploateringsnamnden medges ratt att genomfara
exploatering inom fastigheterna Arsta 1:1 och Enskede gard 1:1, projekt Arstafaltet
etapp 4, till en projektutgift om 1 089 miljoner kronor, en projektinkomst om 19
miljoner kronor och en total forséljningsinkomst om cirka 1 752 miljoner kronor.
Utgifterna for ar 2024 ska rymmas inom namndens investeringsbudget. Utgifterna for
kommande ar behandlas i budget for ar 2025.
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