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Forslag till beslut

1.

Exploateringskontoret
Avdelningen for Projektutveckling

Fleminggatan 4

Box 8189

104 20 Stockholm

Telefon 08-508 265 85

Vaxel 08-508 276 00

Fax 08-508 262 62
mattias.nilsson@stockholm.se
exploateringskontoret@stockholm.se
Org nr 212000-0142
stockholm.se/exploateringskontoret

Exploateringsndmnden godkénner for sin del fortsatt utredning
av forutsittningarna for exploatering inom del av Arstafiltet
samt foreslar att kommunfullmaéktige godkénner inriktningen
for projektet och ger exploateringsndmnden, genom
exploateringskontoret, i uppdrag att fortsitta utredningarna upp
till 200 mnkr. Reviderat inriktningsbeslut.

Exploateringsndmnden godkénner for sin del genomforandet
av exploatering inom del av Arsta 1:1 (Arstafiltet, etapp 1)
omfattande investeringsutgifter om 999 mnkr och
investeringsinkomster om 104 mnkr samt foreslér att
kommunfullméktige godkidnner genomférandet och ger
exploateringsndmnden, genom exploateringskontoret, 1
uppdrag att genomfOra projektet.
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3. Exploateringsndmnden ger for sin del kontoret i uppdrag att
traffa 6verenskommelse om exploatering mellan
exploateringsndmnden och Jérntorget bostad AB, Byggnads
AB Abacus, Ebab AB och Negroni management AB,
Byggnadsfirman Erik Wallin AB, HSB bostad AB, Ikano
bostad AB, Maxera bostad AB och Veidekke bostad AB
avseende del av Arsta 1:1 och tréiffa erforderliga avtal med en
total forsdljningsinkomst om cirka 916 mnkr enligt vad som
anges i kontorets tjdnsteutldtande, samt foreslér att
komunfullméktige godkédnner forsdljningen och ger
exploateringsndmnden, genom exploateringskontoret, i
uppdrag att teckna erforderliga avtal.

Hakan Falk
Forvaltningschef

Gunnar Jensen
Avdelningschef

Larisa Freivalds
Enhetschef

Sammanfattning

Planeringen for en ny stadsdel p& Arstafiltet har pagatt sedan
2007. Projektet syftar till att skapa ca 6 000 nya bostéder for

14 000 invanare under en period av ca 15 ar i ett centralt och
attraktivt lage med god tillgang till kollektivtrafik, rekreation och
service. | stadsdelen finns ocksa plats for ny skola, forskolor,
idrottshall och lokaler for butiker och verksamheter. Projektet
overensstimmer med stadens dvergripande mal {for
stadsplaneringen, inriktnings- och verksamhetsmélen 1 stadens
budget och med maélsittningen om nya bostédder 1 attraktiva
miljoer for en viixande befolkning. Arstafiltet ir, av
exploateringsndmnden, utpekat som ett omrade dir mojligheten
att skapa en motesplats for innovation ska provas.

Projektet kommer for stadens del att innebéra stora investeringar
1 ett nytt gatunét och i parkens omdaning. En stor andel av de
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overgripande kostnaderna uppstar 1 tidigt skede av projektets
genomforande, t ex iordningsstillande av dagvattendamm,
omldggning av omfattande VA-ledningar, anliggande av
bullerskydd (vall eller skdrm) mot Huddingevagen, flytt av
koloniomrade samt genomforande av delar av parken pé
Arstafiltet. Utgifterna for fortsatt utredning i inriktningsbeslutet
omfattar framtagande av bygghandling for resterande etapper,
vilket dr nodvandigt for att inte forsena genomforandet.

Investeringsanalysen enligt nuvirdesmetoden for hela projektet
redovisar positivt nettonuviarde om 1 251 mnkr. De sammanlagda
utgifterna i lopande prisniva berdknas till cirka

3 572 mnkr och investeringsinkomsterna beréknas till ca

476 mnkr. Forséljningsinkomster berdknas uppga till 4 683 mnkr
och reavinsten berdknas uppga till 3 585 mnkr. Projektets
tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas uppga
till 138 %. Resultatet ar béttre dn i det forra reviderade
inriktningsbeslut fran 2012 som visade ett positivt nuvirde om
780 mnkr, trots att fordelningen mellan bostadsrétter och
tomtrétter nu &r lika. Den frimsta orsaken till det battre nuvéardet
ar den 0kade mingden bostdder samt markprisets uppgéng

(45 % sedan markanvisningen genomfordes, merparten av den
uppgéngen har skett efter forra inriktningsbeslutet). En
jamforelse i tabellform mellan detta reviderade inriktningsbeslut
och det fran 2012 finns i avsnittet om ekonomiska konsekvenser
for staden.

Enligt stadens budget ska exploateringsprojekten i huvudsak vara
lonsamma 1 syfte att utgifterna for infrastruktur och kommunal
service ska kunna béras av intdkterna i projekten. Genom att flera
av de kommande utgifterna for kommunal service fortfarande ér
oklara kan det finnas anledning att se dver utgifter och intikter i
samband med genomforandebeslut for kommande etapper eller
reviderade inriktningsbeslut.

For forsta etappen, som genomforandebeslutet géller, visar
investeringsanalysen enligt nuvdrdesmetoden ett positivt nuvérde
om 28 mnkr. De sammanlagda utgifterna i1 16pande prisniva
berdknas till cirka 999 mnkr. Investeringsinkomsterna beréknas
till ca 104 mnkr. Projektets tdckningsgrad inklusive nedlagda
nettoutgifter berdknas uppga till 99 %. De initialt stora
kostnaderna 1 projektet dr orsaken till det simre resultatet for
etapp 1. Orsaken till att tickningsgraden understiger 100 % é&r att
den forsta etappen har redan bokforda utgifter for projektering
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Forséljningsinkomster for den forsta etappen berdknas till

916 mnkr och baseras pd kvm-pris for ljus BTA, vilket sattes
genom en markanvisningstdvling som genomfordes under 2011.
For kommersiella lokaler och forskolelokaler har ett lagre pris
forhandlats fram efter tdvlingen. Expertradet har godként priset
for bostdder resp kommersiella lokaler. Priset for forskolelokaler
avses godkdnnas pa expertradet 2015-09-16.

Avstamning har skett med stadsledningskontoret 2015-08-07 och
l6pande med berdrda ndmnder i ovrigt.
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Reviderat inriktningsbeslut

Bakgrund

Projektet syftar till att skapa ca 6 000 nya bostader for

14 000 invéanare under en period av ca 15 ar i ett centralt och
attraktivt lage med god tillgang till kollektivtrafik, rekreation och
service.

I samband med att programforslaget for Arstafiltet
remissbehandlades varen 2010 fattade exploateringsndmnden for
sin del inriktningsbeslut som KF sedan beslutade om 2010-09-27.
2012 gjordes en revidering av inriktningsbeslutet som KF
beslutade om 2012-10-15. Det reviderade inriktningsbeslutet
2012 visade ett battre nuvirde, fraimst p g a att fordjupade studier
visat att merparten av allmén plats (gator, torg och ledningar) kan
grundlaggas med kalkcementpelare istéllet for paldack, som &r en
avsevirt dyrare metod. Aven minskade gatusektioner ledde till
lagre utgifter for allmén plats.

Detta drende &r en ldgesredovisning och ett reviderat
inriktningsbeslut efter bearbetningar och forandringar av projektet
sedan inriktningsbeslutet fran 2012. Programmet och ovriga
handlingar som tagits fram finns tillgéngliga via projektets
webbplats: www.stockholm.se/arstafaltet.
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Tidigare beslut

2007-08-23 SBN, ExpIN Start-PM och utredningsbeslut for en ny stadsdel pa
Arstafiltet. Gemensamt tjansteutlatande.

2008-02-21 SBN Skrivelse angaende begdran om ny hearing om
Arstafiltet.

2008-05-15 SBN, Lagesredovisning infor internationell arkitekttavling.

2008-05-19 ExpIN Gemensamt tjdnsteutlatande.

2009-05-14 ExpIN Lagesredovisning och utredningsbeslut.

2010-03-25 ExpIN Remissvar programsamrad samt inriktningsbeslut.

2010-06-23 SBN Redovisning av programsamrad och
stallningstagande infor fortsatt planarbete.

2010-09-27 KF Inriktningsbeslut.

2011-05-12 SBN Start-PM for planldaggning av en ny park pa
Arstafiltet.

2011-10-20 SBN, Start-PM for planlaggning av ny bebyggelse, etapp 1.

2011-10-20 ExpIN Markanvisning for bebyggelse, etapp 1.

2012-06-14 ExpIN Reviderat inriktningsbeslut.

2012-09-27 ExpIN Remissvar plansamrad Arstafiltets park.

2012-10-15 KF Reviderat inriktningsbeslut.

2013-05-23 SBN, Start-PM foér planlaggning av ny bebyggelse, etapp 2.

2012-12-13 ExpIN Markanvisning etapp 2.

2013-05-27 KF Markanvisning for bostader och handel till ICA

Fastigheter Sverige AB samt intentionsavtal
avseende fastighetsreglering.

2014-04-03 ExpIN Markanvisning del av etapp sddra (etapp 6).

2014-12-11 ExpIN Markanvisning etapp 3.

Naista beslutstillfdlle for exploateringsndmnden blir vid
markanvisning av etapp 4 och genomforandebeslut for etapp 2,
preliminért under varen 2016 respektive hosten 2016.
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Lagesredovisning

Planarbete avslutades innan sommaren for parken och den forsta
bebyggelseetappen om ca 1 000 bostéder (varav drygt 100 som
studentbostéder), tre forskolor (varav tvé integrerade i
bostadskvarteren) och kommersiella lokaler. Parkens utbredning
och innehéll anpassas till den nya bebyggelse som planeras pa
Arstafiltet. Efter forra inriktningsbeslutet har en ny
bebyggelseetapp tillkommit pa Ostbergavigens sodra sida
omfattande 1 000 bostdder genom beslut i exploateringsndmnden
2014-04-03 och inom parken har &ven en fullstor fotbollsplan
tillkommit. Méngden bostidder som ryms inom den
kvartersstruktur som redovisades redan vid forra
inriktningsbeslutet forvintas bli ca 5 000 istéllet for ca 4 000 som
da uppskattades. Sammantaget har den forvintade mangden
bostider pa Arstafiltet dkat frén 4 000 till 6 000 jaimfort med det
tidigare inriktningsbeslutet.

> A DP—pari( -
(Y R 2
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| Bullerskydd ldngs

Huddinaevdaen

il vi L] L ——

N

Prelimindr etappindelning for . rstafdltet;s utbyggna

Planarbete for etapp 2 har pabdrjats och detaljplanen ar utskickad
pa samrdd 2015-08-10 — 2015-09-21. I etapp 2 ligger den nya
stadsdelens mest centrala delar med bl a ett torg och en storre
livsmedelsbutik. Etapp 2 innehéller ca 1 200 bostdder, varav

ca 500 som studentbostidder. Etappen innehaller dven ett
parkeringshus, en sopsugsterminal och ca 14 000 kvm BTA {or
verksambheter (t ex hotell).
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Etapp 3 markanvisades i slutet av 2014 och innehéller en
grundskola for klasserna F-9, en idrottshall samt ca 275 bostéder.
Planarbete har d4nnu inte pabdrjats for denna etapp.

Inom de etapper som ligger sdder om Ostbergavigen har delar av
bebyggelsen markanvisats till de allménnyttiga bostadsbolagen.
Planarbete for dessa har dock inte startats och det ska foregés av
kompletterande markanvisningar.

Projektorganisation

Exploateringsndmnden &r projektédgare till projektet enligt stadens
styrsystem for stora projekt (SSIP). En styrgrupp finns for
projektet och for det operativa arbetet finns dven en projektgrupp
med deltagare fran exploaterings- och stadsbyggnadskontoret.
Utover styr- och projektgruppen sker avstimningar kontinuerligt
med en referensgrupp med deltagare fran stadsledningskontoret
och dvriga berérda forvaltningar.
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Ekonomiska konsekvenser for staden

Kontoret redovisar hér de ekonomiska forutsédttningarna for
projektet enligt nuvardesmetoden och vilka budgetkonsekvenser
projektet medfor. Tabellen nedan visar en jamforelse mellan
olika nyckeltal vid det reviderade inriktningsbeslutet 2012, detta
inriktningsbeslut (2015) respektve etapp 1 (genomforandebeslut).

2012 2015 Etapp 1
Antal bostader 4000 * 5704 938 **
Produktionstakt 400 bost/ar | 600 bost/ar | -
Investeringsutgifter 2 740 mnkr | 3572 mnkr | 999 mnkr
Investeringsinkomster | O mnkr 476 mnkr 104 mnkr
Forsaljning 4 352 mnkr | 4 683 mnkr | 916 mnkr
Nuvarde 784 mnkr 1251 mnkr | 28 mnkr
Nuvéarde/ekv Igh 196 000 kr | 212 000 kr | 30 000 kr
Exploateringsutgift/Igh | 459 000 kr | 409 000 kr | 806 000 kr
Tackningsgrad 135% 138 % 99 %
Andel BR/HR 62/38 50/50 57/43 **
Exploateringsgrad 1,63 *** 2,61 3,18

* Avrundat antal

** Drygt 100 studentbostdder som HR, vilket gor att bade
mdngden ekvivalenta bostdder och andelen HR dr ldgre dn det
mer troliga antalet/andelen. I praktiken har byggherrarna ritat
drygt 1 000 bostdder i forsta etappen med en fordelning 50/50
mellan HR och BR i etapp 1.

*** Tidigt skede innan systemhandling var upprdttad, dven
gatumark inrdknad vilket leder till ldigre exploateringstal.
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Resultat av investeringsanalys enligt
nuvardesmetoden

Investeringsanalysen enligt nuvirdesmetoden tar hinsyn till
kommande investeringar fr.o.m. beslutstillféllet i 16pande priser
och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for investeringar,
driftkostnader och intékter.

Investeringsanalysen redovisar i detta tidiga skede ett positivt
nettonuviarde om ca 1 251 mnkr motsvarande 212 tkr per
lagenhet.

Utbyggnaden av Arstafiltet medfor omfattande investeringar for
staden. De sammanlagda utgifterna berdknas till drygt 3 572
mnkr och inkomsterna bedoms uppga till ca 4 683 mnkr 1 16pande
prisniva. Inkomsterna berdknas till cirka 476 mnkr, varav
huvuddelen utgors av ersittning fran berorda ledningsédgare.

Inkomsterna i projektet utgors av tomtréttsavgilder och
markforséljning. I denna kalkyl har fordelningen forutsatts vara i
samma niva som for samtliga markanvisningar de senaste aren,
dér drygt 50 % av marken uppldts med tomtrétt. Med beaktande
av stadens omfattande investeringar dr det mgjligt att vélja en
fordelning med storre andel forséljningar for att béttre kunna
balansera utgifter och inkomster om det visar sig nodvandigt.
Exploateringsgraden uppgar till 2,61.

Investeringsutgifterna kan delas upp 1 fem grupper:

- Utgifter for anldggande av gator och torg, inkl
grundfOrstarkning

- Utgifter for parkens omdaning och dess anldggningar

- Utgifter for flytt av ledningar och anldggningar, inkl
intrang pa intilliggande fastigheter

- Fastighetsforvarv

- Anldggande och utbyggnad av sopsugsanldggning

Den storsta av dessa poster utgors av anldggande av gator och
torg, inkl grundldggning.

Staden har efter att forra inriktningsbeslutet fattades tecknat ett
intentionsavtal med ICA Fastigheter AB om att forvérva
merparten av den fastighet som 1 dagsldget 4gs av dem och utgors
av deras f d lager. I fastighetsregleringen ingar dven att de kdper
en mindre del av Arsta 1:1 for att pa sa sitt skapa ett eget kvarter
for en storre ICA-butik i bottenplanet med bostédder ovanpa.
Netto innebér fastighetsregeringen en utgift for staden om drygt



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

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Avdelningen for Projektutveckling Sida 12 (35)

500 mnkr. Kommunfullméktige har godként intentionsavtalet
2013-05-27.

Staden har fattat ett principbeslut om sopsugsanldggningar som
innebdr att de ska forvaltas med enskilt huvudmannaskap. I
praktiken innebér det att staden bygger och bekostar
anldggningen inkl terminal och ledningar i gator for att dérefter
lamna Over den etappvis till fastighetsdgarna som en
gemensamhetsanldggning. [ samband med dverlimnandet
erlagger fastighetsdgarna en avgift. Totalt ar utgifterna for
sopsugen budgeterade till 112 mnkr. Syftet ar att anldggningen
helt ska bekostas av deldgarna i den gemensamhetsanlédggning
som bildas for indamalet niir hela Arstafiltet 4r utbyggt och klart
om ca 15 &r.

Utgifterna for projektering och projektledning har dkat jamfort
med det tidigare inriktningsbeslutet. Det ligger nu pé nivaer som
ar jdmforbara med dvriga projekt inom staden (andel av
utgifterna i forhallande till projektets totala utgifter).

Jamfort med det tidigare reviderade inriktningsbeslutet frdn 2012
har projektet nu ett battre nuvérde. D4 var nettonuvirdet knappt
ca 784 mnkr (jmfr med 1 251 mnkr nu). Férindringarna av
kalkylresultatet beror frimst pa foljande faktorer (i fallande skala):

- Hogre inkomster vid forsdljning. Prisutvecklingen pa
bostadsmarknaden har lett till ca 45 % uppgéng av BTA-
priset som sattes genom markanvisningstavlingen 2011.

- Storre méngd bostidder som delar pa de gemensamma
kostnaderna.

- Lagre paslag for risker med grundldaggning da
projekteringsarbetet kommit ldngre.

- Nettokop av mark, viket inte var inkluderat i kalkylen da
rev inriktningsbeslutet gjordes (paverkar nuvardet
negativt).

- Hogre andel tomtrétter (pdverkar nuvirdet negativt).
Fordelningen ar nu jimn. Vid det forra inriktningsbeslutet
var fordelningen 38 % hyresrétter och 62 % bostadsritter.

Trots att 6verenskommelsen med ICA om reglering av mark
innebdr utgifter pa drygt 500 mnkr netto for staden sa har alltsa
ovriga faktorer lett till ett mer positivt nuvarde. Nettonuvardet per
ekvivalent lagenhet har 6kat fran 196 000 kr till 212 000 kr. Det
visar tydligt att en stor del av det forbattrade nuvérdet ligger 1 den
storre mangden bostéder vid detta inriktningsbeslut.
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Skalen till den hogre andelen hyresritter dr flera. Det ett uttalat
mal 1 stadens budget med jamn fordelning, tidplanen forutsétter en
hogre produktionstakt, vilket underléttas av hogre andel hyresrétter
och det 6kade forséljningspriset for mark ger ett 6kat utrymme for
en jdmnare fordelning.

Volymstudier som genomforts efter det reviderade
inriktningsbeslutet och i samband med planarbete for etapp 1 och 2
har visat mdjligheter till hogre exploatering (exploateringsgraden i
forsta etappen ar 3,18, se genomforandebeslut i detta drende),
vilket leder till 6kade intdkter. Den tillkommande etappen soder
om Ostbergavigen tillfor ett stort positivt nuvirde da den i stor
utstrackning utnyttjar de dvergripande investeringar som gors i
tidigare skeden av Arstafiltets utbyggnad.

Projektets nettoexploateringsutgift per ldgenhet berdknas uppga
till ca 409 tkr i fast prisniva. Detta nyckeltal visar projektets
nettoutgifter inkl. redan nedlagda utgifter. Projektets
tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas uppga
till 138 %.

En luftburen starkstromsledning har tidigare forlagts i tunnel frén
Skanstull till Solberga. Kostnaden 1 genomforandebeslutet for det
projektet uppgér till ca 680 miljoner kronor och forutsatte
finansiering genom nya byggritter. Arstastraket ir den storsta
kostnadsbéraren och har forutsatts std for 408 av de 680 mnkr.
Darmed aterstdr 272 mnkr att fordela pé dvriga projekt som
sammantaget bedoms kunna rymma 1 300 byggritter. I
Arstafiltet forutsitts ca 300 bostider kunna byggas som en foljd
av kraftledningens nedgrivning. Arstafiltet forutsitts darfor
tdcka 300/1 300 =23 % av 272 mnkr, d v s ca 63 mnkr. Det
positiva nuvirdet i Arstafiltet viger med marginal upp den andel
av kostnaden for tunnelforldggningen av starkstromsledningen
som projektet vintas béra.

Utgifter for andra namnder och bolag

Kontoret har gjort ytterligare en investeringsanalys dir de utgifter
som inte sker inom projektets ram, men som dr forhallandevis
kénda och paverkar den totala ekonomin for staden ingér. Detta &r
utgifter for ny idrottshall, ny fotbollsplan och flytt av befintliga
rugbyplaner till Gubbéngsfiltet som alla belastar
idrottsndmndens/fastighetsndmndens budgetar. Nettonuvérdet for
projektet blir dé istéllet ca 1 046 mnkr och de sammanlagda
utgifterna 1 lopande prisniva blir d& ndrmare 3 826 mnkr, att
jdmfora med de nu redovisade ca 3 572 mnkr.
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Inom parken finns ett omrade for kulturdndamél (4H-gérd eller
liknande) som i1 dagsldget dr oklar 1 sitt innehéll och sin
utformning. Det dr ocksé oklart vilka inkomster en sddan
verksamhet ger upphov till. Utredning pagéar inom
Kulturforvaltningen om behov och dnskemal om andra kulturella
verksambheter, t ex bibliotek eller konstnérsateljéer. Omfattning,
kostnader respektive intdkter for sadan verksamhet dr dock oklar
och darfor inte med 1 den alternativa kalkylen.

Behovet av skol- och forskolelokaler 4r omfattande. Pa
Arstafiltet planeras tvd nya grundskolor for klass F-9 med
vardera 900 barn. Investeringsutgifterna for respektive skola
berdknas till 350 mnkr, alltsa totalt 700 mnkr for nya skolor inom
projektet. Vid det forra inriktningsbeslutet forutsattes enbart en
ny grundskola, vilket har dkat utgifterna for SISAB. Behovet av
forskola beréknas till ca 100 nya forskoleavdelningar (ven det
en 0kning sedan det tidigare inriktningsbeslut), varav en del
kommer att byggas av staden genom SISAB, en del kommer att
kdpas som bostadsritter av fastighetskontoret och en del kommer
att byggas av byggherrarna och hyras ut till staden eller annan
verksamhetsutovare genom hyreskontrakt. I samband med forsta
etappen behover dessutom den befintliga tillfdlliga forskolan
inom omrddet flyttas. I och med att kostnaderna for nya skolor
och forskolor i dagsldget inte dr kdnda ar de uppgifterna inte med
1 den alternativa kalkylen.

Kostnader kan dven uppsté for Stockholm Vatten AB genom
behov av att dimensionera upp dagvattenledningar nedstroms
Arstafiltet.

Enligt stadens budget ska exploateringsprojekten i huvudsak vara
lonsamma 1 syfte att utgifterna for infrastruktur och kommunal
service ska kunna béras av intdkterna i projekten. Genom att flera
av de kommande utgifterna for kommunal service fortfarande ér
oklara kan det finnas anledning att se dver utgifter och intikter i
samband med genomforandebeslut for kommande etapper eller
reviderade inriktningsbeslut.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsaljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet beréknas till cirka 3 572 mnkr
och investeringsinkomsterna till cirka 476 mnkr 1 l6pande

prisniva. Utfallet dver aren beréknas bli enligt nedanstaende
tabell:
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Budgetkonsekvenser Ack
Investering t.o.m.
Mnkr 2014 2015 2016 2017 2018 Senare Totalt
Utgifter inkl. forvérv (-) -70,6 -9,5 -19,6 -249,2 -394.4 -2 828,4 -3571,6
Inkomster (exkl. forséljning) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 475,6 475,6
Nettoutgift (-) /-inkomst -70,6 -9,5 -19,6 -249,2 -394,4 -2 352,8 -3 096,1
Forsdljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 4 683,1 4 683,1
Budgetkonsekvenser for exploateringsndmnden.
Stadens utgifter for exploatering beddms kunna finansieras via
exploateringsndmndens investeringsbudget for ar 2015. Behov av
medel for aren darefter far beaktas i nimndens kommande
budgetarbete. Under utbyggnadsperioden av parken med dess
omfattande nyplanteringar kommer det att krdvas en intensiv
skotsel under flera r. I denna projektbudget ryms bade
parkinvesteringen och medel for drift under projektets livsldngd
fram till 6verlimnande till trafiknimnden.
Driftbudget
Projektet bedoms péverka stadens och exploateringsndmndens
resultat enligt nedanstaende tabell.
Budgetkonsekvenser
Drift
Mnkr 2015 2016 2017 2018 2019 Senare Kommentar
Resultatpiverkan ExpIN
Lopande intékter/kostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max 32,9
Internrinta 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max -51,7
Avskrivningar 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max -57,2 ar 2031
Reavinster/forluster 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 3584,5| totalt 3584,5
Summa resultatpiverkan nimnd 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Resultatpiverkan TRN+SDN
Driftskostnader TRN+SDN 0.0 0.2 0.2 0.2 -0,2 | mellan-19 och 132
Underhéllskostnader trafiknimnden 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 mellan 0 och 121
Summa resultatpiverkan TRN+SDN 0,0 -0,2 -0,2 -0,2 -0,2
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De berdknade drift- och underhéllskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsndmndens ansvarsomraden berdknas
efter genomforandet uppga till ca 25 mnkr. Kapitalkostnaderna
for exploateringsndmnden berdknas uppga till ca 109 mnkr det
forsta aret och minskar dérefter ndgot genom avskrivningar.
Intdkterna for tomtrattsavgilder beréknas till cirka 33 mnkr per
ar. Reavinsten berdknas uppga till 3 585 mnkr.
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Projektet innebér att de framtida driftskostnaderna for park och
gator Okar. Alla gator och torg dr nya och maste alltefter de
fardigstalls och dverldmnas tas med i trafikndmndens
driftsbudget. Parken ligger huvudsakligen inom trafikndmndens
ansvarsomrade, men mindre delar (t ex fickparker och
gatuplanteringar) ligger inom stadsdelsndmndens ansvarsomrade.
Parken kommer efter iordningstdllandet att krdva en mer intensiv
skotsel dn vad den gor idag. Aven detta méste tas med i
trafikndmndens driftsbudget.

Ekonomiska osakerhetsfaktorer

Projektet 4r omfattande och det finns méanga risker och
osdkerhetsfaktorer som paverkar projektet pa flera olika sétt.
Manga av de osdkerheter som finns paverkar i forsta hand
tidplanen och investeringskalkylens inkomster, t ex genom
forsamrat exploateringstal om ndgon eller nagra delar av
bebyggelsen inte gér att genomfora som tankt.

Om risker som innebdr att utgifterna 6kar patagligt utfaller, kan
det finnas anledning att se dver inkomstposterna ocksa, till
exempel genom en fordndring av fordelningen mellan
tomtréttsupplételser och markforséljningar. I etapper dér det finns
forutsattningar for detta, kan dven en 6kning av
exploateringsgraden vara aktuell.

Genom det forbattrade resultatet jamfort med forra
inriktningsbeslutet har andelen mark som uppléts med tomtrétt
okats s att fordelningen nu ar ca 50 % hyresrétter och 50 %
bostadsritter 1 projektet som helhet. Vid behov finns mojlighet att
dndra fordelningen i senare etapper for att ticka ev 0kade utgifter
eller minskade inkomster.

Som grund for det forra inriktningsbeslutet fanns ett pdgdende
arbete med en systemhandling. Det arbetet dr avslutat och for
forsta etappen pdgar arbete med en bygghandling som kommit
forhallandevis 1angt. For etapp 6, soder om Ostbergavigen, som
tillkommit i ett sent skede finns &nnu ingen systemhandling.
Utifran systemhandlingen och utfoérda utredningar har risken for
fordyrande grundliggningsforhéllanden kunnat reduceras
ytterligare.

En riskanalys har genomforts enligt mallen f6r SSIP. |
forhallande till de totala investeringsutgifterna innebir varje
enskild utgiftspost en forhallandevis liten risk. Den enda
utgiftsposten som innebér en enskilt stor risk dr kostnaden for
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omliggning av VA-ledningar. Aven om projekteringen av den
stora huvudledningen for spill- och dagvatten som passerar
omradet kommit langre kvarstir oklarheter i hur ledningen ska
byggas och vilka provisorium som kommer kridvas under tiden.
Jamfort med det tidigare reviderade inriktningsbeslutet ligger
darfor merparten av reserven for ledningsomdragning kvar i
kalkylen. I kalkylen finns &nnu inga kostnader for omlédggning av
VA-ledningar genom kvarteret for parkeringsgaraget da det i
dagslédget inte ar klarlagt om och hur det behover goras.
Eventuella kostander for detta dr inkluderat i reservposten for
ledningsomdragning. En mindre del av reservposten avser
oklarheter for omliggning av starkstromskabeln 1 etapperna soder
om Ostbergavigen.

Genom att projekteringen kommit ldngre nu an i det tidigare
inriktningsbeslutet har storre hansyn till framdriften kunnat tas
direkt i utgiftskalkylen. Reserven for oklarheter i framdriften har
dérfor minskats jamfort med det tidigare inriktningsbeslutet.

Den stora ekonomiska osdkerheten ligger frimst pé intéktssidan.
Négra faktorer som kan paverka nuvirdet negativt dr foljande:

- Att intentionsavtalet med ICA faller. Sannolikheten for
detta dr inte stor. Skulle avtalet énda falla av ndgon
anledning skulle det ge stora konsekvenser for den totala
méngden bostdder 1 projektet, samt mdjligheten att
genomfora planerna enligt det program som uppriéttats for
Arstafiltet.

- Att planerna for utbyggnad av tviarbanan inte gar att
genomfora. Det leder initialt inte till ndgra stora utgifter,
men kan péverka exploateringsgrad eller
forsdljningspriser i kommande etapper negativt.

- Att den forvdantade méngden bostidder inte gér att bygga
pa Arstafiltet av andra anledningar. Aterkommande
overklaganden for de respektive etapperna kan, dven om
de avslds av overprovande myndigheter, medfora
forseningar 1 processen vilket paverkar nuvirdet (hdnsyn
till forseningar p g a 6verklagande av etapp 1 och 2 har
tagits 1 kalkylen).

Inkomsterna utgors av tomtréttavgilder och markforséljning.
Storleken pa inkomsterna beror dels pa de markpriser som
kommer att forhandlas fram f6r kommande etapper dels pa
fordelningen mellan tomtréttsupplételser och forsiljning.
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Forandringar i konjunkturen kommer troligtvis intréffa under
projektets gang, vilket kan paverka bade utbyggnadstakten och
projektets inkomster.

D& markpriser och exploateringsgrad kan komma att paverka
nuvérdet i stor utstrdckning har tva alternativa scenarier med
lagre exploateringsgrad, respektive ldgre markpriser tagits fram.

I scenariot med ldgre exploateringsgrad har bebyggelsen ovanpa
parkeringsgaraget i etapp 2 (studentbostdder + verksamheter),
samt hela etappen 6 strukits. Framfor allt bortfallet av 500
bostdder med forsiljning av mark for bostadsritt paverkar
nuvirdet negativt. Med denna ligre exploateringsgrad skulle
nuvérdet bli ca 600 mnkr.

I scenariot med lagre framtida markpriser har markdverlatelser
som sker frdn och med etapp 4 (&r 2022) justerats ner till samma
nivd som da markanvisningen gjordes. Det motsvarar en
prisnedgang pa ca 27 % jamfort med dagens nivd. Nuvérdet
skulle 1 det scenariot bli drygt 700 mnkr.

En kombination av de bada scenarierna skulle ge ett nuvirde om
ca 250 mnkr.

Fordelningen mellan hyresrétter och bostadsritter dr i den forsta
och andra etappen nist intill lika. Tredje etappen dr markanvisad
med enbart hyresritt. [ 6vriga etapper forutsétts 1 kalkylen en
jamn fordelning mellan hyresratt och bostadsritt. Sammantaget
innebdr det en forhdllandevis jdmn fordelning mellan hyresrétter
och bostadsritter pa Arstafiltet i stort. Ett siitt att kompensera for
lagre markpriser &r att 6ka andelen markforséljningar for
bostadsritter 1 de senare etapperna.

Slutsats-ekonomi

Nuvirdet och tickningsgraden dr god och risken att de respektive
negativa scenarierna sammanfaller &r inte 6verhdngande. Mot
bakgrund av det dr det motiverat att driva projektet vidare som
tankt. Utgifterna for andra nimnder ar dock omfattande, bl a da
tva nya grundskolor ska byggas inom projektet. Det finns darfor
anledning att se over utgifter och intdkter i samband med
genomforandebeslut for kommande etapper eller reviderade
inriktningsbeslut. I och med att arbeten med att iordningstilla
allmén plats inte kan starta 1 ar far projektet smé konsekvenser
for nimndens budget for innevarande ar. I nimndens kommande
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budget finns mojlighet att ta hansyn till de framtida utgifterna i
projektet.

Hur projektet uppfyller stadens mal

Bostadsbebyggelse
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran inriktnings-
och verksamhetsmalen i stadens budget. Projektet:

- Bidrar till stadens mal om 6kat bostadsbyggande (sdrskilt
genom utdkningen av antalet bostdder inom projektet) och
att uppna maélsittningen om nya bostdder som staden
atagit sig att bygga i uppgorelsen med Staten och
Landstinget om utbyggnad av tunnelbanan.

- Innehaller blandade upplatelseformer,
fordelning 50-50 %.

- Innebir att Ostberga integreras bittre med Arsta i stadens
bebyggelsestruktur.

- Utnyttjar ndrheten till kapacitetsstark och attraktiv
kollektivtrafik.

- Stérker stadens utveckling som cykelstad genom bra och
enkla parkeringsmdjligheter for cyklar, samt genom
utveckling av cykelvignitet 1 stadsdelen.

- Forbittrar tillgéingligheten till Arstafiltets park och
mojliggdr en utveckling av parken med mer verksamheter
och anldggningar for lek och rekreation.

- Bidrar till att utveckla stadsdelen till en levande och trygg
stadsdel genom bebyggelsestrukturen med lokaler i
bottenplan, sérskilt vid publika platser och strak.

Sarskilt malsédttningen om det 6kade antalet bostader fran 4 000
till 6 000 pa Arstafiltet som helhet stirker mojligheterna att na de
uppstatta malen.

Miljé

En miljokonsekvensbeskrivning har upprittats for projektet som
helhet, samt for detaljplanerna for etapp 1 och parken.
Miljokonsekvensbeskrivningen visar att projektet kommer att
paverka naturmiljon inom planomradet men att det ger positiva
konsekvenser regionalt, bl a vad giller klimateffekter genom
bostadsbyggelse i kollektivtrafikndra lage.

Ljudmiljon dr god for de delar av bebyggelsen som ligger i
omraden mot parken. I de delar av bebyggelsen som ligger nédra
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gator med mer trafik forses bostdder med avskdrmningsétgarder
och ritt planldsningar for att f4 en acceptabel ljudmiljo.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Inom parken kommer ett storre antal trdd att planteras, framst
langs Huddingevégen i syfte att skapa en visuell barridr mot
vagen 1 kombination med ett fysiskt bullerskydd i form av vall
eller skdrm. Huvudgatan inom planomradet for etapp 1 forses
med dubbla tridrader och lokalgatorna med enkla trddrader. Trad
kommer @ven att planteras i anslutning till sparvagnshallplatsen i
omradets norra del (inom etapp 2).

En gronytefaktor har tagits fram inom projektet vilken &r ett
underlag for byggherrarnas planering av byggnader och gardar
med syfte att hantera dagvatten och skapa trivsamma gardar och
kvarter.

Energihushallning

Bolagen har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
del av Arsta 1:1 uppfylla krav samt efterstriiva mal enligt
exploateringsnamndens verksamhetsmal for miljo
“Energieffektiva losningar och val av fornybara energislag i
nybyggnadsprojekt” taget 1 exploateringsndmnden 2009-12-17.
Hur bolagen uppfyller sina ataganden kommer att framg4 i deras
kommande plan- och projekteringsprocesser.

Tillganglighet
Omradets ar flackt och innehéller dirmed inga gator eller torg
med sluttningar som dverstiger stadens egna riktlinjer.

Paverkan pa barn

Den barnkonsekvensanalys som tagits fram under programarbetet
pekar pé vikten av att minska barridreffekten av omgivande végar
och att skapa trygga barnstrdk med sékra korsningar. Samtliga
korsningar ldngs lokalgatorna kommer dérfor att vara upphdjda,
for att minska trafikhastigheten och signalera nérvaron av
korsande fotgidngare.

All parkering ligger 1 garage, varfor tillganglig markyta inom
kvarteren kan prioriteras for barns lek, utevistelse och samvaro.

For forskolor som ér integrerade i bostadskvarteren ar
tillgédngligheten till egen gard mycket begrinsad, men
kompenseras genom nérheten till parken dér bade lekplatser och
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faciliteter anordnas anpassade till barn och forskolornas
verksamhet.

Den stora parken kommer att vara en stor resurs for lek och
rorelse. Sammantaget har barnen god tillgang till utevistelseytor.

Konstnarlig utsmyckning

I exploateringsprojekten ska 1 % av stadens byggkostnad avsittas
till offentlig konstnérlig gestaltning i samrdd med Stockholm
Konst. Mot bakgrund av de sammanlagda kostnaderna for att
iordningsstélla allmin plats (exkl grundldggning) har en budget
om 10 mnkr for konstnérlig utsmyckning bedomts rimlig inom
hela Arstafiltsprojektet. Arbete med konstprogram pégér inom
Stockholm konst.

Innovationsarbete

Arstafiltet ir, av exploateringsnimnden, utpekat som ett omride
dir mojligheten att skapa en mdtesplats for innovation ska
provas. Inriktningen pa innovationsarbetet beslutas av projektets
styrgrupp, vilken uttalat ambitionen att hitta nya tekniska
16sningar och ldmplig utformning av bade allmén plats och
byggnader for att skapa en trivsam ljudmiljo pd gator och torg.
For niarvarande pagér arbete tillsammans med byggherrar for att
integrera innovationsprocessen i arbetet med etapp 2 som
omfattar det nya stadsdelstorget och Arstafiltets mest centrala
delar.

Genomfoérandefragor

Tidplan och kommande beslut

Omdaningen av parken &r ett arbete som kommer att pagé under
manga ar och det ar viktigt att arbetet padborjas tidigt.
Genomgorandet av parken kommer dirfor att ske etappvis ihop
med de respektive bebyggelseetapperna. Merparten av
parkarbetena planeras ihop med etapp 1 och 4. Bron dver
Huddingevégen planeras ihop med etapp 8. Den befintliga
golfanliggningen i Arstafiltets sodra del uppléts via arrende till
Arsta golf AB. Den ursprungliga arrendetiden har 16pt ut och
forlangs darfor med ett ar i taget till dess att uppsédgning sker.
Anldggningen kommer dock kunna ligga kvar till
iordningsstéllande av etapp 3 eller 4 ska paborjas, vilket
prelimindrt kommer ske 2019 eller 2020.
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Utbyggnadstakten for Arstafiltet beriknas vara ca 600 ligenheter
per ar med start forsta halvaret 2016. Med foreslagen
utbyggnadstakt och med beaktande av att stadens
anldggningsarbeten bade inleder och avlutar hela projektet kan
stadsdelen och parken sta klar runt &r 2030. Produktionstakten
om 600 ldgenheter per ar ar en 6kning jamfort med 400
lagenheter per ar som antogs i det forra inriktningsbeslutet.
Skilen till det ar bl a det stora behovet av bostdder, att det finns
ett stort intresse frin byggherrarna att bygga pa Arstafiltet och att
det bedoms mojligt utifrdn planeringen av stadens
anldggningsarbeten. Den hogre produktionstakten innebér ocksa
att tidsglappet mellan utgifter och intékter minskar, vilket ger ett
bittre nuvérde.

Avsikten dr att paborja planarbete for 1 snitt en etapp per ar,
vilket forutsatter markanvisningar i samma takt. For
exploateringsndmndens del innebér detta att beslut om
markanvisning och genomforande varvas om vartannat under en
period. Det forsta genomforandebeslutet fattas ihop med detta
reviderade inriktningsbeslut.

For att kunna planera och projektera den forsta etappen har en
systemhandling for byggande av gator och ledningar behovt tas
fram i ett tidigt skede for hela Arstafiltet. Forsta etappen innebir
omfattande arbeten, vilket 4ven innebar omfattande
projekteringsarbeten. For att inte forsena genomforandet har
arbetet med bygghandlingar pabdrjats innan genomforandebeslut
fattas. Detta forfarande kan bli nddvindigt pé flera av de
kommande etapperna, vilket gor att utgifterna for fortsatt
utredning i inriktningsbeslutet omfattar framtagande av
bygghandling for resterande etapper. For etapp 6, soder om
Ostbergavigen, kvarstér utredningar i samband med kommande
programarbete.

Risker och osakerheter

Da det dr hog sannolikhet att de forsta detaljplanerna kommer
overklagas dr det 1 praktiken rimligt att bade byggstart for staden
och bolagen forskjuts ca ett 4r.

Hoga grundvattennivaer gor att det finns en risk att det kommer
kravas vattendom for iordningsstéllande av delar av allmén plats.
For att inte riskera att arbeten stoppas p g a behov av vattendom
har staden redan pabdrjat ett forfarande med frivillig ansdkan av
vattendom.
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Jordprover som tagits pavisar generellt 1aga halter av
fororeningar. Fororeningar som foranleder att staden behdver
bekosta sanering av marken &r inte troliga.

I de utbyggnadsetapper som grinsar till Abyvigen,
Huddingevégen och Sodra lanken behover hdnsyn tas till
transporter av farligt gods. Det finns dven risker i befintlig
verksamhet genom t ex ammoniakhantering som behdver utredas
under kommande planprocesser.

Aven luftfororeningar och partikelnivier behover studeras i
kommande planprocesser for de delar som grénsar till trafikerade
gator i syfte att sdkerstélla att miljokvalitetsnormer inte
overskrids.

Information till andra forvaltningar

Kontoret har en kontinuerlig dialog med samtliga berérda
forvaltningar. Vid sidan av denna dialog ger dessutom
planprocessen ytterligare tillfallen till samrad som ar mer
formaliserat. D4 projektet innebdr utgifter som ar hogre dn 50
mnkr har kontoret ocksé samratt med stadsledningskontoret om
detta tjdnsteutlatande och investeringskalkylen. Projektet foljer
metoden for projektstyrning av stora investeringsprojekt 1
Stockholm stad med de krav pa organisation och dokumentation
som detta innebar.

Kontorets sammanfattande bedomning

Den nya stadsdelen Arstafiltet kommer att tillfora bostider till ca
14 000 invénare 1 en attraktiv miljé6 med nérhet kollektivtrafik,
rekreation och service. Detaljplanearbete har just avslutats for
omdaningen av parken samt for den forsta bebyggelseetappen.
Samrad om planforslag for etapp 2 pdgar. Ytterligare detaljplaner
kommer att padborjas kontinuerligt och ar 2030 kan hela det nya
stadsutvecklingsomrédet st klart.

Efter fortsatt plan- och utredningsarbete har
kalkylforutsittningarna forédndrats och kontorets
investeringsanalys redovisar ett positivt nettonuvirde om ca

1 251 mnkr, vilket dr avsevért hogre dn analysen som gjordes i
samband med forra inriktningsbeslutet da dverskottet uppgick till
780 mnkr. Fordndringen i resultatet beror framst pd den 6kade
mingden bostdder och att markpriset har 6kat med ca 45 % sedan
markanvisningen genomfordes 2011. Projektet befinner sig
fortfarande i ett tidigt skede och det finns flera osékerheter 1
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kalkylens poster, bade vad giller utgifter och inkomster.
Utgifterna for ny kommunal service dr omfattande och leder till
att projektets nuvirde fortsatt behover ses 1 forhallande till
stadens totala investeringar.

Mot redovisad bakgrund foreslar kontoret att
exploateringsndmnden for sin del godkénner fortsatt utredning
for en ny stadsdel pa Arstafiltet samt foreslar att
kommunfullmiktige godkdnner projektet och ger
exploateringsndmnden, genom exploateringskontoret, i uppdrag
att fortsitta utredningarna upp till 200 mnkr.
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Genomforandebeslut for etapp 1

Bakgrund till dverenskommelsen

Omradet som omfattas av den forsta detaljplaneetappen utgors
idag av parkmark som 1 delar iordningsstillts enligt géllande
detaljplan, samt delar av den gamla motorvidg som inte ldngre
anvinds och som togs ur trafik 1 borjan av 2000-talet nidr S6dra
lanken invigdes. All mark som omfattas av verenskommelse om
exploatering dgs av staden. For att kunna genomfora forsta
bebyggelseetappen behdver VA-ledningar 1dggas om (dven
utanfor planomradet), den nya dagvattendammen behdver
byggas, bullerskyddet mot Huddingeviagen behdver
iordningsstéllas och koloniomradet behover flyttas.

90 Pon S

3
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/
|
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Ungefdrligt omrade som omfattas i genomforandet av forsta
etappen

Genomforandebeslutet omfattar den forsta bebyggelseetappen.
Detaljplanen for den forsta etappen medger en byggritt for ca

95 000 kvm BTA, foretradelsevis i flerbostadshus. En mindre del
av den nya bebyggelsen utgdrs av stadsradhus och ett halvt
kvarter avsitts for ca 120 studentbostidder. Sammantaget ryms
drygt 1 000 bostidder inom etapp 1. Genomforandebeslutet
omfattar dven delar av den detaljplan som tas fram for parken
med bl a dagvattendammen, koloniomradet och bullerskyddet
mot Huddingevégen. Avsikten dr att alla byggnader pa
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kvartersmark inom etapp 1 och allmidnna anlédggningar ska vara
inflyttade och utbyggda inom sju &r.

Flygperspektiv pd ny bebyggelse i etapp 1, bef beénggélse runt
Valla torg och Arsta i bakgrunden

P g a de omfattande anldggningsarbetena for etapp 1 maste
stadens arbeten 1 princip avslutas innan byggherrarna kan {4
tilltrade till sina respektive kvarter. Gatorna far ett tillfalligt
ytskikt innan byggherrarna tilltrader for att sedan fardigstéllas
med permanenta ytskikt, kantstenar, trad, moblering etc nér de
respektive kvarteren ér fardiga for inflyttning.

Omléiggning av ledningar utanfor planomradet innebar ocksa att
den tillfalliga forskolan strax vaster om planomradet, som ar
upplateten inom allmén plats, behover flyttas. Ett nytt mojligt
lige har utsetts i samradd med Enskede-Arsta-Vantors
stadsdelsforvaltning. Omléggning av VA-ledningar innebér dven
att de allménna ledningar som forsorjer befintlig bebyggelse norr
om planomradet behdver flyttas in pd bostadsfastigheterna som
dgs av staden och upplats med tomtrétt. Forhandlingar pagar med
Familjebostidder och BRF Mysslingen om hur arbetena ska
utforas och hur berérda omraden ska aterstillas.

Koloniomradet som flyttas i forsta etappen upplats genom
arrende till Féreningen Arstafiltets Koloniomrade. Avtalet
omforhandlas i samband med flytten. Utgdngspunkten for det nya
avtalet dr att medlemmarna i féreningen far ersittning for sina
gamla stugor som rivs, alternativt att staden bygger nya
kolonistugor pd medlemmarna pa den nya platsen. Staden
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ombesorjer dven flytt av jord etc som hor till kolonilotterna.
Diskussioner pagar med foreningen om huruvida medlemmarna
ska fi ersittning eller nya stugor. Kalkylen tar hénsyn till alla
kostnader som kommer uppsta vid flytten.

Aven Trafikverket berdrs av ledningsomliggningen genom att en
ny kulvert behover ldggas under Huddingevagen. Forhandlingar
med Trafikverket, samt berérda ledningsidgare har paborjats och
avsikten r att genomforandeavtal ska tecknas med dem i syfte att
reglera kostnadsfordelning och genomfdrandefragor.

Tidigare beslut

Stadsbyggnadsndmnden godkénde 2011-05-12 start-pm {or
planldggning av parken och 2011-10-20 start-pm for
detaljplaneldggning av tvd bebyggelseetapper. De bada
bebyggelseetapperna slogs senare ihop till en detaljplaneetapp
(det som nu utgor etapp 1). Samma dag (2011-10-20) beslutade
exploateringsndmnden om markanvisning for kvartersmarken
inom omrddet. En av byggherrarna limnade direfter tillbaka sin
markanvisning, varpa exploateringsndmnden markanvisade det
berorda omradet till Gyllenforsen Fastigheter AB 2013-10-27.
Genom en utvidgning av planomradet skapades ett ytterligare
kvarter som exploateringsnimnden markanvisat

2013-02-07 till SISAB for att bygga en fristaende forskola.
Samrad har hallits om ett planforslag och ett
granskningsforfarande genomfordes under véaren/forsommaren
2015. Avsikten ér att Stadsbyggnadsndmnden godkénner
planforslaget 2015-09-24.

Hela omradet som omfattas av etapp 1 och den nya parkplanen ér
idag planlagd som parkmark med pagéende genomforandetid
tom 2016-04-26. I och med att det inte finns ndgra sakidgare
inom planomréadet har bedomningen gjorts att det &r mojligt att
anta en ny detaljplan innan gillande detaljplans genomftrandetid
utgar.

Beslut om forskolor

Tre forskolor ska byggas i den forsta etappen. For en av
forskolorna har SISAB en markanvisning for en fristiende
forskola. De Ovriga tvd ska inrymmas i bostadskvarteren, varfor
berorda byggherrar (Jarntorget AB och Gyllenforsen fastigheter
AB) behover en 6verenskommelse med Stadsdelsforvaltningen
respektive fastighetskontoret.
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Enskede-Arsta-Vantors stadsdelsforvaltning har fattat
inriktningsbeslut om ny forskola inom Jarntorgets fastighet och
véntas fatta genomforandebeslut i oktober eller november.
Fastighetsnimnden avser fatta inriktningsbeslut om att képa
forskolan som bostadsritt vid fastighetsnimnden 22 september.
Jarntorget och fastighetskontoret har arbetat fram en
avsiktsforklaring som fastighetskontoret avser underteckna nér
Stadsdelsndmnden fattat genomforandebeslut om forskolan.

Den andra forskolan inom omrédet kommer att byggas inom den
fastighet pa vilken Gyllenforsen fastigheter AB avses fi tomtritt.
Denna forskola byggs i ett hyresrittshus, vilket innebér att
Stadsdelsforvaltningen har tecknat en avsiktsforklaring om
hyreskontraktet direkt med Gyllenforsen fastigheter AB.

Overenskommelse om exploatering

Jarntorget bostad AB, Ebab AB och Negroni management AB,
Byggnadsfirman Erik Wallin AB, HSB bostad AB och Maxera
bostad AB tecknar 6verenskommelser med staden om
exploatering med Gverlatelse av mark for att bygga bostadsritter.
Samtliga dessa Overlatelser innebér forséljningar av mark for
over 90 mnkr vardera.

Byggnads AB Abacus, Ikano bostad AB och Veidekke bostad
AB tecknar 6verenskommelser om exploatering med overlatelse
av mark fOr att bygga bostadsritter med forséljningar dér varje
enskild kopeskilling understiger 90 mnkr.

Einar Mattsson projekt AB, Gyllenforsen fastigheter AB,

Stockholms kooperativa bostadsforening och AB svenska
bostider tecknar 6verenskommelser om exploatering med
tomtréttsupplételse for att bygga hyresrétter.

Skolfastigheter i Stockholm AB tecknar dverenskommelse om
exploatering med tomtréttsupplatelse for att bygga en fristaende
forskola, som planeras for 8 avdelningar.

Mingden bostdder fordelar sig 1 princip lika mellan hyresrétter
och bostadsritter. Ca 120 av hyresbostdderna som AB Svenska
Bostéder avser bygga utgor studentbostéder.

Priset for mark som &verlats har satts genom en
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sattes ett pris for bostider i flerbostadshus (11 055 kr/kvm ljus
BTA) och ett pris for stadsradhus (13 100 kr/kvm ljus BTA).
Priset regleras sedan enligt Méklarstatistiks index med
2011-08-01 som vérdetidpunkt. Det motsvaras idag av ett pris pa
15 975 resp 18 020 kr/kvm ljus BTA (mars 2015). Expertradet
har godkéant drendet.

Efter genomford markanvisning har ett separat pris for lokaler
forhandlats fram om 4 000 kr/kvm ljus BTA med samma
indexreglering och virdetidpunkt. Expertradet har godként
arendet.

I samband med att fastighetskontoret har forhandlat med
Jarntorget AB om avsiktsforklaring angdende forskola har ett
separat pris for forskolelokaler forhandlats fram mellan staden
och berord byggherre. Det priset dr 4 200 kr per juli 2015 och ska
regleras enligt IPD kontorsindex. Expertrddet avser att hantera
drendet 2015-09-16.

I 6verenskommelse om exploatering ingdr dven en
overenskommelse mellan staden och bolagen att delta i den
sopsugsanldggning som staden avser bygga och overlata till
bolagen. Overenskommelsen om sopsug reglerar bl a hur
andelstalen i gemensamhetsanldggning for sopsug ska fordelas.
Lantmateriet ska genom kommande forréittning formellt avgora
vilka som ska delta i gemensamhetsanldggningen och vilka
andelstal som ska gélla for respektive fastighet.

Overenskommelsen om exploatering reglerar dven att
gemensamhetsanldggningar ska inrdttas for underjordiska garage,
och gard 1 forekommande fall (géller flera av de kvarter som
delas mellan flera byggherrar).

Ekonomiska konsekvenser for staden

I forsta etappen av Arstafiltets genomforande uppgér
investeringen till 999 mnkr. Arendet ska iven beslutas av
kommunfullméktige d& investeringen dverstiger 50 mnkr.

Arendet ska dven beslutas av kommunfullmiktige d4 den totala
kopeskillingen for forséljningen overstiger 90 mnkr.

Kontoret redovisar hir de ekonomiska forutsittningarna for
projektet enligt nuvirdesmetoden och vilka budgetkonsekvenser
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Resultat av investeringsanalys enligt
nuvardesmetoden

Investeringsanalysen enligt nuvdrdesmetoden tar hinsyn till
kommande investeringar fr.o.m. beslutstillfallet i I6pande priser
och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade
investeringar, driftkostnader och intédkter.

Investeringsanalysen enligt nuvirdesmetoden for projektet
redovisar ett positivt nettonuviarde om 28 mnkr motsvarande
30 tkr/ekvivalent ligenhet'.

Som beskrivits i avsnittet ”Overenskommelse om exploatering”
kommer marken att delvis upplatas med tomtritt, delvis séljas.

Exploateringsgraden uppgar till 3,18, vilket dr ndgot hogre 4n for
Arstafiltet i stort. Det kan forklaras av att volymerna inom
planomrédet har 6kat under planarbetets gdng.

De sammanlagda utgifterna i I6pande prisniva beréknas till ca
999 mnkr, varav 39 mnkr ar utgifter fore ar 2015, dvs. redan
nedlagda utgifter. Utgifterna avser framst iordningstillande av
allmén plats, men dven ledningsomldggning.
Investeringsinkomsterna beriknas till ca 104 mnkr. I denna
summa ingar ersittning fran byggherrarna for delaktighet i
sopsugsanldggningen, vilka vid genomférandet ska redovisas
som forséljningsintdkter. Det innebér att investeringsinkomsterna
kommer att sjunka ndgot medan forsiljningsinkomsterna kommer
att 0ka 1 motsvarande grad. Forsdljningsinkomster som avser
forsdljning av mark for bostider berdknas till 916 mnkr och
reavinsten berdknas uppga till 768 mnkr.

Den forsta etappen innebér stora kostnader 1 jamforelse med
ovriga kommande etapper d& den belastas av stora dvergripande
arbeten som t ex iordningsstédllande av dagvattendamm,
omldggning av omfattande VA-ledningar, anliggande av
bullerskydd (vall eller skdarm) mot Huddingevagen, flytt av
koloniomrdde samt genomforande av stora delar av parken pa
Arstafiltet. Kostnaderna for grundliggning ir forhillandevis
hdga dé 1 princip all gatumark och &ven delar av parkmarken
behover forstirkas med kalkcementpelare. Kostnaderna for

! Ekvivalent lagenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
for bostéder, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ldgenhet
motsvarar 100 kvm BTA).
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marksanering dr marginella i sammanhanget (provtagning och
arkivstudier visar inga risker for férorenad mark som belastar
staden).

Byggherrarna star for alla anslutningsavgifter, exklusive
anslutning till VA for mark som upplédts med tomtrétt.
Byggherrarna star dven for planavgifter med undantag av
detaljplanen for parken som bekostas av projektet (och som tas
fram parallellt med detaljplanen for etapp 1).

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent ldgenhet berdknas
uppga till 806 tkr i fast prisniva. Utgiftsnivan per ldgenhet &r
mycket hog for etapp 1. Detta beror dels pa att ménga av de
gemensamma utgifterna for parken belastar etapp 1, men dven for
att gemensamma utgifter for parken ar forhallandevis hoga i
Arstafiltsprojektet som helhet dd parken 4r avsedd att bli en
resurs for befintliga stadsdelar som Arsta, Ostberga och
Enskedefiltet. Parken blir 4ven en resurs for ny bebyggelse i
Arstastriket och vid Bigersta byviig. Detta nyckeltal visar
projektets nettoutgifter inkl. redan nedlagda utgifter. Projektets
tackningsgrad inkl. nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till
99 %.

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

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsaljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet beréknas till ca 999 mnkr och
investeringsinkomsterna till ca 104 mnkr 1 I6pande prisniva.
Utfallet 6ver dren beréknas bli enligt nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2014 2015 2016 2017 2018 | Senare | Totalt
Utgifter inkl. forvérv (-) -39,1 -4,1 -1,2| -222,4| -303,2| -4294 -999.4
Inkomster (exkl. forsédljning) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 104,2 104,2
Nettoutgift (-) /-inkomst -39,1 -4,1 -1,2 | -222,4| -303,2| -325,2 -895,2
Forséljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 915,6 915,6

Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedéms kunna
finansieras via exploateringsndimndens investeringsbudget for
2015. Behov av medel for dren darefter fir beaktas 1 nimndens
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Driftbudget
Projektet bedoms paverka stadens och ndimndens resultat enligt
nedanstaende tabell.

Budgetkonsekvenser
Drift
Mnkr 2015 2016 2017 2018 2019 Senare Kommentar

Resultatpaverkan ExpIN

Lopande intikter/kostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max 4,3

Internrianta 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max -14,4
Avskrivningar 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max -20,7 ar 2024
Reavinster/forluster 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 768,1 | totalt 768,1
Summa resultatpiverkan nimnd 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Resultatpaverkan TRN+SDN

llan -1,7 och -2,2
Driftskostnader TRN+SDN 0.0 0.0 0.0 0.0 0,0 | mellan-L.7oc
llan 0 och -2
Underhéllskostnader trafikndmnden 0,0 0.0 0.0 0.0 0.0 mean e
Summa resultatpiverkan TRN+SDN 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

De beréknade drift- och underhéllskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsnimndens ansvarsomraden berdknas
efter genomforandet uppga till ca 4,2 mnkr. Kapitalkostnaderna
for exploateringsnamnden berdknas uppga till ca 35,1 det forsta
aret och minskar dédrefter ndgot genom avskrivningar. Intdkterna
for tomtrattsavgilder berédknas till ca 4,3 mnkr per ar. Reavinsten
berdknas uppgé till 768 mnkr.

Ekonomiska osakerheter
Ett arbete padgdr med en bygghandling for etapp 1 som kommit
forhallandevis langt.

Den storsta riskposten i etapp 1 dr kostnaden for omlidggning av
VA-ledningar. Aven om projekteringen av den stora
huvudledningen for spill- och dagvatten som passerar omradet
kommit 1&ngt kvarstér oklarheter 1 hur ledningen ska byggas och
vilka provisorium som kommer kridvas under tiden. En reservpost
finns dérfor specifikt 1 kalkylen for ledningsomléggningen 1
etapp 1. I 6vrigt har hdnsyn tagits till framdriften direkt i
utgiftskalkylen.

Den ersittning for sopsug som byggherrarna erlégger baseras pa
budgeterade kostnader. Skulle kostnaderna for sopsugen dka
gentemot budget stér staden for risken med 6kade kostnader. Till
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revidera nivén pa ersattningen fran byggherrarna om den faktiska
kostnaden for utbyggnad av sopsugen avviker fran budgeterad
kostnad.

I och med att tilltradet for byggherrarna sker forst om 4-5 ar och
flera ar efter att arbetena med iordningsstédllande av allmén plats
paborjas finns ocksa en osédkerhet i kommande
forsiljningsintikter inom etappen. Ett par scenarier med ligre
exploateringsgrad och/eller lagre forséljningspris for marken har
skissats inom ramen for det reviderade inriktningsbeslutet i detta
drende.

Slutsats-ekonomi

Nuvérdet och tickningsgraden dr 1&g 1 denna forsta
bebyggelseetapp och det finns en risk for ett negativt nuvirde
dven vid en mindre avvikelser i investeringsutgifterna. Men som
helhet har projektet ett gott nuvirde.

I och med att arbeten med att iordningstélla allmén plats inte kan
starta 1 ar fir projektet sma konsekvenser for nimndens budget
for innevarande ar. I nimndens kommande budget finns
mdjlighet att ta hdnsyn till de framtida utgifterna i projektet.

Hur projektet uppfyller stadens mal

Etapp ett uppfyller malen med samma motiveringar som angivits
1 inriktningsbeslutet for projektet som helhet (se reviderat
inriktningsbeslut).

Genom de avtal som byggherrarna tecknar med staden har de
forbundit sig att vid projektering och byggande inom del av
Arsta 1:1 uppfylla krav samt efterstriva mél enligt
exploateringsndmndens verksamhetsmal for milj6
“Energieffektiva losningar och val av fornybara energislag i
nybyggnadsprojekt” taget 1 exploateringsndmnden 2009-12-17.
Genom avtalen har byggherrarna dven forbundit sig att folja
stadens riktlinjer for tillgédnglighet, vilket i en del fall innebér att
handikapparkering kan komma att ordnas pé gatan dér det blir
nddvéndigt. Byggherrarna forbinder sig d&ven genom avtalen att
folja bade gronytefaktor (se méluppfyllelse i reviderade
inriktningsbeslutet) och kvalitetsprogram.

Av de 10 mnkr som avsatts for konstnirlig utsmyckning i

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 110 Projektet som helhet avses 5 mnkr forbrukas inom etapp 1.

the text that you want to appear here.



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

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Avdelningen for Projektutveckling Sida 34 (35)

Genomforandefragor

Tidplan

En fOrutséttning for att kunna genomfora den forsta
utbyggnadsetappen ér att detaljplan for etapp 1, samt detaljplan
for parken vinner laga kraft. Detaljplan for etapp 1 véntas
godkdnnas av stadsbyggnadsndmnden 2015-09-24 och detaljplan
for parken av stadsbyggnadsndmnden 2015-10-15. Detaljplanerna
ska dérefter antas av kommunfullméktige.

Efter att de forsta detaljplanerna antagits och vunnit laga kraft
avser staden bygga ut de allménna anldggningarna, flytta bef VA-
ledningar, flytta koloniomradet, bygga bullerskydd,
dagvattendamm och delar av parken innan byggherrarna kan fa
tilltrade till sina fastigheter. I detta skede fardigstélls gator med
tillfalliga enklare ytskikt och utan trdd och annan gatuméblering.

Stadens entreprenadarbeten berdknas paga ca 2,5 ar innan forsta
byggherren kan tilltrdda. Darefter planeras tilltradet till omradet
ske 1 flera skeden (prel fyra skeden inom forsta etappen med ett
halvars fordrojning mellan resp skede) for att forenkla
bygglogistik inom omradet och skapa ett jamnare flode pa
iordningsstéllandet av bostéder. I takt med att byggherrarna
fardigstéller sina projekt och att inflyttning kan ske fardigstaller
staden gator med sina slutliga ytskikt, kantsten pa gator,
moblering och planterar trid.

Forsta byggstart for bolagen planeras till 2018 med forsta
inflyttning runt 2020-21. Hela etappen véntas vara utbyggd och
klar av bade staden och byggherrarna inom sju ar fran att
detaljplanen vinner laga kraft.

Risker och osakerheter

Da det dr hog sannolikhet att detaljplanen kommer dverklagas ér
det 1 praktiken rimligt att bade byggstart for staden och bolagen
forskjuts ca ett &r med f6ljd att dven forsta inflyttning forskjuts
till 2021-22.

Hoga grundvattennivaer gor att det finns en risk att det kommer
kravas vattendom for iordningsstillande av delar av allmén plats.
For att inte riskera att arbeten stoppas p g a behov av vattendom
har staden redan paborjat ett forfarande med frivillig ansdkan av
vattendom.
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Jordprover som tagits pavisar generellt laga halter av
fororeningar. Fororeningar som foranleder att staden behover
bekosta sanering av marken é&r inte troliga.

Information till andra forvaltningar

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsdelsforvaltningen andra berdrda forvaltningar.
Stadsdelsforvaltningen paverkar framfor allt genom behov av
utbyggnad av nya forskolor, samt flytt av den befintliga
forskolan.

Da projektet bedoms medfora en utgift 6ver 50 mnkr har
avstimning skett med stadsledningskontoret.

Kontorets sammanfattande bedomning

Som konstateras 1 slutsatsen om projektets ekonomi finns risk att
den forsta bebyggelseetappen kommer medfora ett negativt
nuvirde, men sett till hela Arstafiltets utbyggnad ér forsta
etappen nodvindig for att genomfora projektet 1 stort.

Ett tidigt fardigstéllande av parken dr nodvéndigt da tillginglig
yta for forskolornas utegdrdar ér starkt begransad. Fordelarna
som projektet medfor viger upp nackdelarna, bl a da det kan
medfOra positiva effekter for att overbrygga fysiska och sociala
barridirer runt Ostberga.

Projektet bidrar i stor utstriackning till att uppna stadens
bostadsbyggnadsmal och bor darfor genomforas som planerat.

Slut

Bilagor

1. Nuvérdeskalkyl och exploateringsnyckeltal for
inriktningsbeslut

2. Nuvirdeskalkyl och exploateringsnyckeltal for
genomforandebeslut
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