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Projektbakgrund

Kontoret arbetar for att instifta ett naturreservat for Arsta skog
och Arsta holmar i enlighet med stadens budget. Samtidigt har
staden ett hogt satt mél for bostadsbyggande, dérfor har
politikerna 6nskat att kontoren ska planera for att tillskapa 800-
1000 bostider i randen mellan Arsta och skogen. Arstaskogen
bestar saledes av tva projekt, ett for instiftande av naturreservat
och ett for bostadsplanering.

Att gbra naturreservat av Arsta skog och Arsta holmar
aktualiserades 2014 da ett forslag till naturreservat var pa samrad.
Samtidigt har det funnits idéer pd att skapa en ny front mot
Arstaskogen for att dels tillskapa fler bostider men ocksa
forbéttra kontakten mellan skogen och bebyggelsen.

Efter naturreservatet var pa samrad har stadsbyggnadskontoret
och exploateringskontoret undersokt majligheten att bygga ca
800-1000 bostdder och fler forskolor. Kontoren har gjort en enkel
forstudie som visar att det ar mojligt.

En lagesrapport togs upp 1 exploateringsndmnden 2017-06-08.
Den informerade ledarmétet kring planerna om att planera for
bade bostider och instiftande av ett naturreservat. Aven
inriktningen for den fortsatta planeringen beskrevs.

Beskrivning av projektet/avgransningar

Detta projektdirektiv ar knutet till exploateringsprojektet vars mal
och syfte beskrivs nedan. Dirtill finns ett projekt vars syfte ér att
instifta ett naturreservat for Arsta Skog och Arsta holmar
inklusive de dtgirder som foljs av reservatsbildandet t.ex. vissa
mindre anldggningskostnader for uppforande av hundrastgérd,
skyltning och framtagande av reservatsinformation. Till en
borjan samspelas planeringen av naturreservat med
exploateringsprojektet eftersom de pdverkar varandra, nér
reservatsgriansen har bestdmts fortloper projekten atskilt.
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Mal & syfte

Hur projektet uppfyller stadens mal

For att sékerstilla att projektet bedrivs i linje med dvergripande
styr- och strategidokument anges dessa och deras paverkan pa
projekten.

Enligt stadens budget och vision 2040 ska staden arbeta for ett
hogt bostadsbyggande, 140 000 bostader fram till 2040 varav

20 000 till 2020. For att nd det malet ska, enligt budgeten,
befintliga stadsdelar fortitas. Budgeten och visionen papekar
dven vikten av att invanarna i Stockholm kéanner sig delaktiga och
har inflytande.

Budgeten for exploateringsndmnden har satt mal om att 8500
bostader ska markanvisas under 2017, en siffra som foreslas oka
nistkommande ar till 9000 bostdder. Exploateringsndmnden ska
ocksa enligt budgeten instifta ett naturreservat for Arstaskogen.

Enligt gillande &versiktsplan ingér Arstaskogen i det omrade som
bendmns centrala stadens utvidgning. Enlig samradsforslaget till
ny Oversiktsplan ar det angeldget att utveckla bebyggelsens méte
med Arstaskogen.

Projektspecifika mal
Tillsammans med stadsbyggnadskontoret har projektspecifika
mal tagits fram.

- Skapa ett tillgdngligt bebyggelse- och rekreationsstrak
med offentlig karaktir lings Arstaskogen.

- Utveckla Arstaskogen som besdksmal for alla
stockholmare

- Underlatta for Stockholmare att né reservatet frén viktiga
platser som Arsta torg, Gullmarsplan och Arstaberg.

- Bidra till stadens bostadsmal med 800 — 1000 bostader i
ett centralt l4ge inklusive de samhéllsfunktioner som
behovs, t.ex. forskolor.

- Skapa en ny siluett mot S6dermalm, med hogklassig
arkitektur som samverkar med det kuperade landskapet.

- Effektiva markanvisningar med tydlighet och
forutsidgbarhet i relation till byggaktorer.

- Siakra och utveckla skogens ekologiska, rekreativa och
kulturhistoriska vérden.
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- Bevara platser med stort skogsdjup for att besdkarna ska
uppleva delar av skogen som ostord.

Projektspecifika strategier
For att nd malen kommer kontoret arbeta efter foljande strategier.

Oka tillgangligheten och attraktionskraften

Kontoret anser att Arstaskogen har stor potential till att bli ett
storre utflyktsmal for alla stockholmare. Darfor avser kontoret att
arbeta pa att oka tillgédngligheten bade till reservatet och inom det
samt 6ka dess attraktionskraft. Mélet ir att Arstaskogen ska bli
ett valkédnt besoksméal med tillgangliga park- och
strandpromenader, utvecklade parker och skogskénsla.
Kolonilotterna i Arstaskogen ir idag ett av flera besoksmal i
skogen och har samtidigt en viktig ekologisk funktion,
framforallt for pollinatorer. Kontoret kommer att arbeta for att se
till att de kolonilotter som i samradsskedet inte inkluderades i
reservatet antingen inkluderas eller kan flytta till en annan plats
inom reservatet om marken behdvs for ett annat &ndamal.

Planera for bostader i ett sammanhangande strak
Som en del i att na stadens hogt uppsatta mal om
bostadsbyggande kommer kontoret arbeta for att mojliggora
bebyggelse om ca 800-1000 bostéder 1 anslutning till skogen.
Bebyggelsen planeras laggas som ett stadsbryn med bebyggelse
vint mot Arstaskogen utefter ett nytt sammanhingande ging- och
cykelstrdk utmed skogen. Striket forvéntas oka tillgéngligheten
till skogen och bli en smidig gang- och cykelvidg som battre
sammanbinder Gullmarsplan och Arstaberg/Liljeholmen.

Varna och utveckla ekologiska varden

Kontoret kommer att arbeta for att virna och utveckla de
ekologiska virden som finns i Arstaskogen idag, bade inom
reservatet men ocks4 utanfor. I anslutning till Arstaskogen finns
viktiga ekologiska spridningssamband. De dr en del av ett storre
ekologiskt ndtverk som stricker sig 6ver hela kommunen. Det ar
av stor vikt att knyta samman det nya reservatet med
kringliggande naturomréden och reservat for att kunna
upprétthalla ldngsiktig rik biologisk mangfald. Kontoret kommer
darfor fortsdtta arbeta for att sikerstélla att spridningssambanden
bevaras och utvecklas dven inom andra stadsbyggnadsprojekt,
bland annat projekt Soderstaden och projekt som har utfallit frdn
programmet for Hammarby-Bjorkhagen, dér dagens
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spridningssamband kan komma att behdva stdrkas bade nu och i
framtiden. Dessa spridningssamband kommer dven att framga i
den kommande Oversiktsplanen.

Arstaskogen bestér dven av viktiga ekologiska virdekirnor, dessa
kommer att studeras mer noggrant for att om majligt starka och
utveckla dessa.

Arbeta for ett effektivt byggande

En av grundpelarna i projektet ar att det ska bli ekonomiskt,
tekniskt och juridiskt genomforbart. Vid en forsta ekonomisk
uppskattning visar projektet ett positivt nettonuvarde. I och med
det hoga markvirdet i omradet finns det ocksa medel for storre
kompensationsatgérder.

Forutsattningar for att na malen

Projektet innebir ett omfattande arbete for flera av stadens
forvaltningar. Projektledare pa exploateringskontoret forvéntas ta
ett dvergripande ansvar for projektets fortgang vilket kraver
mycket tid. Aven omradesstrateg och stadsplanerare pé
stadsbyggnadskontorets planavdelning forvintas 14gga ner
mycket tid i projektet. For att projektet ska kunna genomforas
kréivs att nddvandig tids- och resurserséttning klargors innan
arbetet paborjas och att projektgruppen far ett uppdrag fran
stadsledningskontoret och kontorsledningarna pé berorda
forvaltningar.

For att nd malen krivs ocksa att stora resurser ldggs pa rekreativa
och ekologiska kompensationsatgirder. Just i det hir projektet
foreslas att en storre del av budgeten gar till
kompensationsatgéirder da projektet forvantas gora stora intrang i
befintliga varden. Det kréver att det finns ett brett mandat inom
styrande organ for att gora dessa atgirder.

Eftersom naturreservatsgransen paverkar mgjlig bebyggelse av
bostédder och infrastruktur maste projekten i en forsta fas planeras
gemensamt. Braddska med att instifta ett naturreservat kan
paverka exploateringsprojektet negativt.

Geografiskt omrade
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Bl linje visar prelimindr naturreservatsgrdns. Streckade omrdden dr omraden som projektet
kommer studera for bostadsbebyggelse

Projektomradet &r 1 detta tidiga skede inte helt bestimt. Kontoret
kommer i ett forsta skede ta fram ett forslag pa
naturreservatsgriansen. Det arbetet kommer ske parallellt med att
tidiga strukturskisser for bostadsbebyggelse studeras mellan
befintlig bebyggelse i Arsta och foreslagen naturreservatsgrins.
Skrafferad yta i bilden ovan visar vilka omrdden som hittills har
studerats for bostadsbebyggelse.

Utredningsorganisation

Exploateringsndmnden &r projektdgare dér ansvarig projektledare
pa avdelningen for projektutveckling har det 6vergripande
ansvaret. Under planeringsskedet finns dven en projektledare pa
stadsbyggnadskontoret med ansvarar for att ta fram detaljplaner
under planeringsskedet. Projektledaren/projektledarna ska
rapportera till en stygrupp.

En projektgrupp dr uppréttad bestdende av medlemmar fran

exploateringskontoret och stadsbyggnadskontoret. I

projektgruppen ingér, férutom projektledaren/projektledarna,
E)"tﬂrel tiiftt::t ;‘;’LT i;i?t?:;fg;f{ ﬁ:’rf;" 1 landskapsarkitekt, byggprojektledare och trafikplanerare.
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Projektgruppen kommer ha l6pande interna métet samt kontakt
med byggaktorer som har alternativt kommer fa markanvisningar.
Utdver projektgruppen kommer fler tjdnstepersoner, dven inom
andra forvaltningar, involveras i specifika fragor enligt stadens
ledstang.

Kompetenser som anses beroras inom respektive forvaltning ér,

- for exploateringskontoret: projektledare,
landskapsarkitekt, byggprojektledare, trafikplanerare och
varderingsman, ekonom

- for stadsbyggnadskontoret: projektledare/stadsplanerare,
omradesstrateg, ekolog,

- for trafikkontoret: strategisk trafikplanerare,
trafikplanerare

- for Stadsdelsforvaltningen: parkingenjor och lokalstrateg

- for miljoforvaltningen: omrddesansvarig miljéutredare,
ekolog

- for stadsledningskontoret: strateg

Tidsatgang och process

Bostadsprojektet och projektet med att instifta ett naturreservat
kommer g hand i hand tills en reservatsgréns ar fastslagen.
Darefter kommer processerna ga skilda véigar, enligt
processplanen nedan.
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Oversiktlig process for bostadsprojektet (rosa linje) och projektet for
instiftande av naturreservat

Exploateringskontoret har tillsammans med 6vriga berdrda
forvaltningar tagit fram en oversiktlig tidplan. Malet &r att kunna
ta ett forsta beslut om reservatsbildande i ExpIN, SBN och MHN
1 host. Ett definitivt beslut 1 KF kan ske forst varen 2018.

Utredningsskedet forviantas pagéd ca 12 manader. Ett
inriktningsbeslut planeras till sommaren 2018.

Medborgardialog steg 1 - kunskapsinhdmtning Aug, 2017
Start-PM i SBN Q4, 2017
Forsta markanvisning i ExpIN Q4, 2017

Forsta beslut om reservat i ExpIN, MHN och SBN Q4, 2017

Beslut om reservatsbildning i KF Viér, 2018
Samrad detaljplan 1 Tidigast Q4

2018
Ekonomi

Uppskattade investeringsutgifter

Stadens och stadens bolags investeringsutgifter 1 projektet
uppskattas till mellan 300-500 mnkr. De storsta utgifterna som
projektet forvintas tillskapa dr kopplade till:

e Utbyggnad av teknisk infrastruktur s& som stadskajen
inklusive platsbildningar, lokalgator, gangvégar och
ledningar.

e Ekologiska och rekreativa kompensationsatgéarder for
ianspraktagna gronytor

e Utbyggnad av forskolor och annan kommunal service

Exploateringsndmnden forvéntas sta for den storsta delen av de
totala investeringsutgifterna. Utdver det kommer bolag och
ndmnder paverkas till foljd av utbyggd kommunal service, s som
skola och barnomsorg, parker och gator. Det skulle 1 s fall
paverka: utbildningsnimnden, Sisab, Enskede-Arsta-Vantors
stadsdelsndmnd och trafikndmnden. I detta tidiga skede har en
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ndrmre uppskattning av ovriga berérda nimnders/bolags utgifter
inte gjorts.

Uppskattade inkomster
I detta skede dr det svart att gora en korrekt inkomstuppskattning
dérfor har flera scenarier studerats.

Inkomsterna paverkas direkt av antalet ligenheter som kan
tillkomma inom projektet. Enligt de anvisningar som
forvaltningarna har fatt ska 800-1000 bostidder provas inom
projekt, darfor har tva scenarion studerats, ett med férre bostéder
och ett med fler.

Vilken upplatelseform bostdderna kommer ha paverkar ocksa
stadens inkomster. Dérfor har dven tva olika fordelningar mellan
hyresritter och bostadsrétter studerats, ett dir fordelningen ér 50-
50 och ett dir fordelningen &r 70-30 med 70% hyresrétter
(eftersom det idag finns fler bostider i Arsta).

De uppskattade inkomsterna baseras pé en tomtréttsavgild pa 165
kr/ljus BTA vilket dr den tomtréttsavgild som géller for
nyupplatelse for bostider 2020 i Arsta. Upplates tomtritter
tidigare blir avgilden négot ldgre och vise versa.

Vid de inkomstberdkningar som har gjorts angaende
markforséljning har ett markprisintervall uppskattat dir kontoret
har studerat utkomsten av det hogsta och lagsta markpriset 1
intervallet.

Totalt har atta scenarier studerats enligt matrisen:

Fa lagenheter Manga lagenheter
Lagt Hogt Lagt Hogt
markpris  markpris | markpris markpris
50% Hyresratter A1 A2 B1 B2
70% hyresratter A3 Ad B3 B4

Potential for Ionsamhet

Investeringsutgifterna forvéntas bli hdga. Stora delar av
projektomradet saknar idag den infrastruktur som kommer att
kravas samtidigt som omradet dr starkt kuperat. Dessutom
foreslds omfattande kompensationsatgarder, bade rekreativa och
ekologiska, som har en hog kostnad. Drift- och
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underhéllskostnader kommer ocksa 6ka framforallt for Enskede-
Arsta-Vantérs stadsdelsnidmnd och trafiknimnd bade pé grund av
framtida utbyggnad av infrastruktur och ocksé
kompensationsatgiarder som kraver underhall.

Trots det dr forutsattningarna till att projektet i slutéindan ska ge
ett positivt resultat goda. Framforallt pa grund av omradets
mycket hoga attraktivitet vilket forvintas avspeglas pa framtida
markforséljningar. Forutsédttningarna paverkas dock till hog grad
av hur manga bostdder som kan byggas och fordelningen mellan
bostadsrétter och hyresrétter.

Kontoret har studerat flera olika scenarier. Det scenariot med
samst fOrutsittningar (scenario A3 1 matrisen under foregaende
rubrik) har 4ndéd god chans att gd med plus.

Ekonomiska osakerheter

En ekonomisk risk foreligger da det pa lédngre sikt ar osdkert hur
marknaden for bostéder utvecklas. Staden kommer i ett tidigt
skede ha stora utgifter innan projektet genererar inkomster i form
av markforséljning och tomtrittsavgélder.

En annan ekonomisk risk dr osdkerheten i
anldggningskostnaderna. D4 det dr stora investeringar som
kommer krévas finns det ocksé en storre risk for att de tidiga
kalkylerna skiljer sig frdn den faktiska kostnaden.

Utredningsutgifter

De utredningskostnader som berédknas for fortsatt utredning infor
ett inriktningsbeslut for exploateringskontoret berdknas till 11
mnkr varav viss del dr kostnader som redan har upparbetats.
Utredningskostnaderna bestar av bade interna och externa
kostnader. De interna utgifterna bestar av fordelad tid mellan
exploateringskontorets medlemmar 1 projektgruppen. Dessa
kostnader uppgar till ca 2,8 mnkr. De externa utgifterna bestar av
utredningar och konsulter. Utredningar som planeras ar bland
annat naturvdrdesinventering, samhéllskonsekvensanalys,
kulturmiljdanalys och utredningar kopplade till utveckling av det
offentliga rummet. De externa kostnaderna uppgar till ca 7,1
mnkr.

I detta tidiga skede har utgifter for berdrda forvaltningar och
bolag inte berdknats. Det forvéntas ske 1 det kommande arbetet
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med projektet. Exploateringskontoret forvintas dock ha de storsta
kostnaderna f6ljt av stadsbyggnadskontoret.

Projektrisker

Projektet ar forenat med risker. Dessa ar kopplade till de
forutséttningar som finns pa platsen, ekonomiska forutsittningar
och risker kopplade till en kraftig motopinion.

Platsen har vissa forutsittningar som i god tid maste beaktas.
Projektomradet &r pé vissa platser valdigt kuperat vilket forsvarar
och fordyrar utbyggnation av infrastruktur. Dels kan det vara
svért att bygga bostéder och infrastruktur som éar tillgdnglig och
dels kan de angdringsvégar som hittas krava stora ingrepp och
leda till hoga kostnader. Dessa kostnader kan ocksa vara svéra att
uppskatta 1 ett tidigt skede.

Trafik till och fran projektomridet kan skapa problem, bade
under byggtiden men dven senare. Fé vigar leder in och ut ur
Arsta och det ir idag inte studerat om viigarna héller for den
byggtrafik som alstras eller om de senare klarar den 6kade
trafikméingden. Detta maste sérskilt studeras 1 ett tidigt skede.

Pé grund av projektets ianspréktagande av naturmark kommer det
med stor sannolikhet skapas en opinion mot projektet. Det finns
en risk att opinionen blir sé kraftig att beslutsfattarna véljer att
inte fullfolja projektet.

Det finns ocksa en risk kopplat till beslutsprocessen. Projektet ar
delvis beroende av att beslut on naturreservat instiftas. Beslut om
reservatsbildande och beslut kopplat till exploateringsprojektet
kommer inte ske gemensamt varfor beslut for ena drendet kan
paverka det andra projektet. De beslut som tas inom de bida
projekten maste vara samstdmmiga for att projektet ska kunna
fortlopa obehindrat.

Kommunikation

En kommunikationsansvarig pd exploateringskontoret dr utsedd
for projektet. Dennes roll dr att ta fram en kommunikationsplan
och vara en lank mellan projektgruppen och stadshusets press-
och kommunikationsansvariga. En kommunikationsplan tas fram.
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Externa intressenter som kan finnas for projektet &r bland annat:

Nirboende,

Léansstyrelsen

Organiserade intressegrupper,
Dianelunds kolonitrddgard och
Bétklubbar

Arsta Scoutkar

Hammarby IF fotboll

Identifierade interna intressenter ar:

Enskede-Arsta-Vantérs stadsdelsforvaltning som kommer
ta over driftansvaret for park och naturmark i och utanfor
naturreservatsgriansen, samt ha forskoleverksamhet inom
projektomradet

Trafikkontoret som har drift och underhéllsansvar for
bland annat trafikomraden

Miljoforvaltningen som &r en tillsynsmyndighet {6r
naturreservatet

Idrottsforvaltningen och Fastighetskontoret som i
dagsliget driftar och skoter om Arsta IP

Rapportering

Projektdirektivet kommer utgéra underlag for utredningsbeslut.
Godkénns projektdirektivet ska projektet utredas vidare infor ett

inriktningsbeslut.

Projektet kommer att f6lja stadens gemensamma

projektstyrningsmetod for mycket stora bygg- och

anldggningsprojekt



