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Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden godkénner for sin del det reviderade
genomforandet av genomforandebeslut 2 inom Arstastraket
etapp 2, omfattande exploatering inom Arsta 1:1 och Enskede
gérd 1:1 (Glavsfjorden, Sdvlangen och Ormléngen) omfattande
investeringsutgifter om 180 mnkr samt foreslar att
kommunfullméktige godkénner det reviderade genomforandet
och ger exploateringsnamnden, genom exploateringskontoret, i
uppdrag att fortsdtta genomfora projektet.
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Sammanfattning

Genomfdrandebeslut 2, for Arstastraket, etapp 2, omfattar tre
detaljplaner, Glavsfjorden, Sdvlangen och Ormlangen, totalt ca
500 lagenheter och tre forskolor. Hilften av ldgenheter ar
bostadsritter och hilften &r hyresrétter.
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Den 8 februari 2016 tog kommunfullméktige
genomfdrandebeslut 2, for Arstastriket, etapp 2, omfattande 122
mnkr. Utgifterna avsag fraimst utbyggnad av tva sparbroar, tva
stodmurar samt byggnation av gang- och cykelvigar, gator och
park.

Utgifterna har 6kat med ca 58 mnkr. Det beror huvudsakligen pé
det tekniskt komplicerade arbetet med sparportarna under
tviarbanan, den begransade entreprenadtiden (som styrdes av
tviarbanans mycket korta avstingningsperiod) samt flera
oforutsedda héndelser.

Genomforandebeslutet for etapp 2 togs i ett ovanligt tidigt skede i
projektet, innan projekteringen kommit sa langt. Beslutet
behovde tas for att staden skulle kunna komma verens med
Trafikforvaltningen om genomforandet av de bada spdrbroarna
under tvirbanans avstingning mars-okt 2017.

Ett reviderat genomforandebeslut omfattande 180 mnkr ger ett
positivt nettonuviarde om 202 mnkr inklusive historiskt
nettokassafldde motsvarande 741 000 kr/ekvivalent ligenhet'.

Arstastrikets totala ekonomi dr god. Projektets tickningsgrad
inkl. nedlagda nettoutgifter berdknas uppgé till 207 %. Projektet
bidrar till att uppna stadens bostadsbyggnadsmal och
programmets mal om att minska tvirbanans barridrverkan och
stirka de ekologiska striken mot Arsta skog samt koppla samman
Arsta med omgivande omraden och Arstafiltet.

Bakgrund

Arstastriket 4r uppdelat i tre etapper med ett gemensamt
inriktningsbeslut. Genomforandebeslut 2 for Arstastriket etapp 2
omfattar tre detaljplaner, Glavsfjorden, Sdvlangen och
Ormlangen, som alla tre har vunnit laga kraft. Detaljplanerna
omfattar ca 500 ldgenheter, varav ca 97 studentldgenheter och tre
forskolor pa 14 avdelningar. Halften av ldgenheter ar
bostadsrétter och hilften ar hyresrétter.

I Glavsfjorden har staden salt marken till JM f6r uppfoérande av
ca 144 lagenheter. Sisab kommer att bygga en forskola pa 6

! 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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avdelningar med tomtritt. I Sdvlangen kommer staden att sélja
marken till JM for uppforande av ca 132 ldgenheter.
Stockholmshem kommer att bygga ca 160 hyresldgenheter och en
forskola pé fyra avdelningar huvudsakligen pé sin egen mark. I
Ormléngen kommer marken att upplatas med tomtrétt till
Familjebostéider, for uppforande av ca 96 studentldgenheter och
en forskola pa 4 avdelningar.

Alla tre detaljplanerna ligger i ett komplext 14ge, intringda
mellan befintliga bostdder, gator och tvdrbanan samt ovanpa
So6dra Lankens tunnlar. Topografin dr komplex och kriaver
komplicerade geotekniska l6sningar och ldngtgaende
enteprenadsamverkan mellan Trafikverket och
Trafikforvaltningen.
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Afrstastraket etapp 2, tre detal]planer som omfattas av revzderat
genomforandebeslut, Glavsfjorden (G), Savlangen (S),
Ormldngen (O)

I Glavsfjorden (G) bestér kontorets entreprenad av en kortare
infartsgata, ett gang- och cykelstrdk samt en aktivitetsyta. En
befintlig tilluftsanordning for Sodra lanken behdver flyttas.

I Sévlangen (S) bestar stadens investeringar framfor allt av en ny
sparbro (dven kallad sparport) for tvirbanan och en ny
ledningskulvert under tvérbanan. Under bron och tvdrbanan leds
ett befintligt gang- och cykelstrak som gors tillgidngligt. Gang-
och cykelstraket kopplar till Sandfjardsgatan och parken i kv
Ormlangen. Staden ska dven bygga en ny infartsgata och gora
markhojningar. Lekgérden till den befintliga forskolan

Skogsbacken 1 kv Leken har omdisponerats.
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I Ormlangen (O) bestér stadens investeringar huvudsakligen av
markmodelleringar inom ytor som inte kan bebyggas ovan Sédra
lankens betongtunnlar. De mojliggor en lekgard &t en integrerad
forskola i bottenvaningarna pa det nya studenthuset. Dartill
kommer en park pa bada sidor om tvérbanan. Parken kopplas
samman med en ny bro for tvirbanan och ett nytt tillgdngligt
géngstrak mellan Sandfjirdsgatan och Arstaviigen och s
smaningom nya Arstafiltet.

GenomfGrandet har krivt langtgdende samordning och dverens-
kommelser med Trafikforvaltningen avseende paverkan pa och
anldggningsitgarder for tva nya broar inom tvirbanans trafikom-
rade. I kv Glavsfjorden och Ormléngen forutsétts dven dverens-
kommelser med Trafikverket avseende nya skyddsomraden for
berg och betongtunnlar och flyttade tilluftsanordningar for S6dra
lankens vagtrafiktunnel.

Staden har legat i forhandlingar med Trafikforvaltningen i flera
ar for att kunna samordna entreprenaderna och genomfora de
bida sparbroarna under tvirbanans avstingning mars-okt 2017
och darmed minimera konsekvenserna for trafikanterna. Detta
ledde till att ndmnden redan 2015-11-12 tog ett
genomforandebeslut trots att projekteringen inte kommit sé langt.
Genomforandebeslutet var pa 122 mnkr.

Syftet med tvdrbanans avstingning var Trafikforvaltningens egna
arbeten med signalsystemet, drift och underhall, vilket medforde
att stadens arbeten behdvde utforas under en mycket kort period
2017-03-25 —2017-05-25.

Genomfdrandebeslut 2 for Arstastraket etapp 2 behdver nu
revideras pa grund av d6kande utgifter, huvudsakligen for arbetet
med de tekniskt komplicerade sparbroarna under tvirbanans
mycket kort avstingningsperiod. Det var viktigt att utnyttja
perioden di tviarbanan var avstdngd. Nista avstingning av
tvirbanan ir inte planerat inom overskéadlig framtid. Alternativet
att bygga utan avstidngning av tagtrafiken skulle medfora en
byggtid pa tre timmar per natt.

Utgifterna for sparbroarna har 6kat med ca 42 mnkr pa grund av
flera oforutsedda héndelser:
1) Arbetet dr tekniskt komplicerat och har krévt extra
avancerad konstruktions projekteringar. Tyvérr har flera
forutsattningar saknats i projekteringen, vilket lett till
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omprojekteringar. Den geotekniska
undersokningsmetoden som anvéndes visade sig inte
fungera, vilket medfort att grundldggningsmetoden
behdvde dndras under padgdende entreprenad, vilket
medforde 110 extra pélar.

2) Okinda konstruktioner har pétraffats: ett
dagvattenmagasin, en gammal spont, en betongbalk pa 30
ton, oinventerade och icke uppmaérkta signalkablar.

3) Tidsforskjutningar: For att kompensera for ovanstaende
komplikationer behdvde arbetet forceras for att hinna
klart under det korta tidsintervallet, innan arbetstagen
aterigen borjade rulla i juni 2017. Persontrafiken pdbdorjas
i okt 2017. Att bygga nir tdgen rullar medfor storningar i
produktionen och en storre risk ur sédkerhetssynpunkt.

Spdrbron vid Ormldngen

Utover arbetet med sparbroarna har projektet en rad fordyrande
omstdndigheter.

- Genomforandet forutsitter byggande inom tviarbanans
servitutsomrdde (trafikhuvudman Trafikforvaltning)
under en mycket kort avstingningsperiod. Detta har
begrinsat antalet mojliga entreprendrer och forsvarat
forhandlingsutrymmet samt mojligheterna till utforliga
avstimningar med entreprendren angaende kostnader.

- Arlaparken ligger i ett komplext omrdde med svéra
forutséttningar ovanpa Sodra Lankens tunnlar.
Detaljprojekteringen aterstar och det kommer att bli

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to komplicerade forutséttningar med val av
the text that you want to appear here.
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lattfyllnadsmaterial och dagvattenhantering. Det &r ocksa
relativt komplicerade forutsiattningar for produktion av
bostidderna.

- Behovet av schakt ovanfor Sodra Lanken medfor
ytterligare avstimningar med Trafikverket, di vi maste
hitta alternativa Idsningar, pa grund av de redan daliga
bergforhédllandena som tunnlarna befinner sig i. Detta kan
komma att kréva fortsatta utredningar.

- Utgifterna for stodmurarna invid tvirbanan var kraftigt
underskattade och har 6kat pa grund av dess komplexitet.

Tidigare beslut
Inriktningsbeslut for Arstastriket godkindes av
kommunfullmiktige 2011-02-07.

Stadsbyggnadsnimnden godkédnde 2011-12-20 start-pm for
Arstastriket etapp 2. Arsskiftet 2013/2014 delades etappen upp i
fyra delar (Glavsfjorden, Vallastraket, Sdvlangen och
Ormlangen).

2015-11-12 godkénde exploateringsndmnden reviderat
inriktningsbeslut for hela Arstastriket och genomforandebeslut 2
(for Arstastriket, etapp 2, omfattande tre detaljplaner
Glavsfjorden, Sévldngen och Ormlangen) samt dverenskommelse
om exploatering med forséljning for bostdder med JM AB.

2016-02-08 godkinde kommunfullméktige det reviderade
inriktningsbeslutet, genomforandebeslut 2 och 6verenskommelse
om forsdljning for bostdder med JM AB.

Ekonomiska konsekvenser for staden
Arendet ska dven beslutas av kommunfullmiktige da
investeringen dverstiger 50 mnkr.

Kontoret redovisar hir de ekonomiska forutsattningarna for
projektet enligt nuvirdesmetoden och vilka budgetkonsekvenser
projektet medfor.

Kommunfullméktige tog 2016-02-08 genomférandebeslut 2 for
Arstastréket, etapp 2, omfattande investeringsutgifter pa 122
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mnkr. Sedan beslut togs har projektets utgifter 6kat med ca 58
mnkr pa grund av ett antal fordyrande omstédndigheter.
Genomforandebeslut 2 behover ddrmed revideras.

Ett reviderat genomforandebeslut omfattande 180 mnkr ger ett
positivt nettonuvarde om 202 mnkr inklusive historiskt
nettokassaflode. Det reviderade genomforandebeslutet inryms
inom géllande inriktningsbeslut.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Nuvérdet i detta sena skede av projektet uppgar till 26 mnkr men
i denna redovisning tas dven hinsyn till redan nedlagda
utgifter/kostnader och inkomster/intdkter for att {4 en relevant
jamforelse med det tidigare fattat genomforandebeslutet.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden for projektet
redovisar ett positivt nettonuvarde om 202 mnkr inklusive
historiskt nettokassafléde, motsvarande 741 000 kr/ekvivalent
lagenhet”.

Marken har salts och kommer att siljas och uppldtas med
tomtratt. Exploateringsgraden uppgér till 2,09.

De sammanlagda utgifterna i I6pande prisniva beréknas till ca
180 mnkr, varav 19,6 mnkr &r utgifter fore ar 2016, dvs. redan
nedlagda utgifter. Utgifterna avser framst utbyggnad av tva
spérportar, tva stddmurar samt byggnation av gang- och
cykelvigar, gator och park, bland annat en aktivitetspark.

Ar 2015 2017

Inv utgifter 122 mnkr 180 mnkr
Nettonuv 232 mnkr 202 mnkr
Nettonuv per ekv Igh 781 tkr 741 tkr

Forséljningsinkomster som avser forsdljning av mark till JM
beréknas till 364,7 mnkr och reavinsten berdknas uppga till
364,1 mnkr.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent lagenhet beréknas
uppga till 635 000 kr 1 fast prisniva. Detta dr 1 jimforelse med
andra motsvarande projekt hogre. Detta nyckeltal visar projektets

? 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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nettoutgifter inkl. redan nedlagda utgifter. Projektets
tackningsgrad inkl. nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till
207 %.

All ekonomisk risk avseende byggherrarnas del av projekteringen

star bolagen for. Staden har risk for forgdvesprojektering.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forséljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet berdknas till ca 180 mnkr i
l6pande prisniva. Utfallet dver dren beréknas bli enligt
nedanstdende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | Senare | Totalt
Utgifter inkl. forvérv (-) -19,6 | -88,9| -344| -345| -03 -0,0| -177,7
Inkomster (exkl. forséljning) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /-inkomst -19,6 | -88,9| -344| -345| -03 0,0| -177,7
Forsdljningsinkomst 194,7| 170,0 0,0 0,0 0,0 0,0 364,7

Stadens utgifter/inkomster for exploatering beddms kunna
finansieras via exploateringsnimndens investeringsbudget for ar
2017. Behov av medel for &ren dérefter far beaktas i nimndens
kommande budgetarbete.

Driftbudget
Projektet bedoms paverka stadens och ndimndens resultat enligt
nedanstdende tabell.
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Budgetkonsekvenser
Drift Kom-
Mnkr 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2022 | Senare | mentar

Resultatpaverkan ExpIN
Lopande intékter/kostnader 0,8 0,8 0,8 0,8 0,8| max0,8

Internrdnta 0,0 0,0 0,0 0,0 -1,2| max-1,2
Avskrivningar 0,0 0,0 0,0 0,0 -4,6| max-4,6| ar2021
Reavinster/forluster 169,6 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 Totalt
364,1

Summa resultatpiverkan | 170.3 0,8 0,8 0,8 -4,9
nimnd
Resultatpaverkan
TRN+SDN

- - - - - llan -0,3
Driftskostnader TRN+SDN 0.3 0.3 0.3 0.3 0.3 meoiﬁ 04
Underhéllskostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 | mellan 0 och
trafikndmnden 04
Summa resultatpaverkan -0,3 -0,3 -0,3 -0,3 -0,3
TRN+SDN

De beréknade drift- och underhallskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsndimndens ansvarsomraden berdknas
efter genomforandet uppga till ca 0,8 mnkr. Internrénta och
avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsndmnden
berdknas uppga till ca 5,8 mnkr det forsta dret och minskar
dérefter nagot genom avskrivningar. Intékterna for
tomtrittsavgélder berdknas till ca 0,8 mnkr per ar. Reavinsten
berdknas uppga till 364,1 mnkr.

Ekonomiska osakerheter
Infor genomforandebeslut 2 ar 2015 redovisades foljande
ekonomiska osdkerheter:

e Bygghandling for etapp 2 behover starta snarast for att
samordning med Trafikforvaltningens trafikavstingningar
sommaren 2017 ska vara mojlig. Detta avser tvd nya broar
for tviarbanan inom sparomrade och som genomfors inom
gillande plan. Ovriga sparpaverkande arbeten genomfors
allt eftersom planstdd erhalls och pagaende detaljplaner
antas och vinner laga kraft.

e Genomforandet av de bada nya broarna for tvdarbanan
planeras dirfor brytas ut i en egen entreprenad och

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.
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framtagandet av bygghandling for de bada
konstbyggnaderna starta 2015.

e Den storsta riskposten 1 etapp 2 ar sannolikt kostnader
som kan uppkomma vid bristféllig samordning med
Trafikforvaltningen. Anldggningstekniskt dr Stadens
entreprenader av sedvanlig natur.

e Da det dr hog sannolikhet att olika detaljplaner kommer
overklagas dr det 1 praktiken rimligt att byggstarter for
bolagen forskjuts ca ett &r med foljd att &ven forsta
inflyttning forskjuts till 2020.

Alla tre detaljplanerna i genomférandebeslut 2 har nu vunnit laga
kraft och risken for 6verklagande har ddrmed utgétt. Daremot har
foljande ekonomiska osékerheter tillkommit/dkat infor det
reviderade genomforandebeslutet:

- Medvetenheten om att stadens entreprenader 1 detta
projekt inte dr av sedvanlig natur har 6kat. Risken ér stor
att utgifterna kommer att fortsétta att 6ka pa grund av
projektets komplexitet bland annat Arlaparken i
Ormléngen och dess ldge ovanpa Sodra lankens tunnlar.
Detaljprojekteringen aterstir och det kommer att bli
komplicerade forutsattningar med val av
lattfyllnadsmaterial och dagvattenhanteringen. Kontroller
och avstamningar med Trafikverket kommer att bli
omfattande. Det ér ocksa relativt komplicerade
forutséttningar med produktionen av bostdderna.

- Den utforliga samordning som kommer att krdvas med
byggherrar, Lénsstyrelsen (angédende arkeologisk
undersokning), Trafikverket och Trafikforvaltningen
riskerar att tidplanen forsenas.

Overenskommelserna med Trafikforvaltningen och Trafikverket
innebdr att staden under vissa forutsdttningar tar pa sig kostnad
att tgirda skada pé respektive anldggning vid genomforandet
samt ifriga om tvdrbanan ocksa kostnad for eventuellt uppkomna
trafikstdrningar. Overenskommelserna handlar frimst om
tekniska forutsattningar och krav pa parternas samarbete i

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



@! ﬁgckholms

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

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Avdelningen for Projektutveckling Dnr E2010-511-0079
Sida 11 (12)

projekterings-, genomforande- samt driftskede for att undvika
sadana skador och trafikstorningar.

Slutsats-ekonomi

Arstastrikets totala ekonomi dr god. Det reviderade
genomforandebeslutet innebar en 6kning med utgifterna om ca 58
mnkr. Utgiftsokningen ryms inom géllande inriktningsbeslut for
Arstastréket.

Genomforandefragor

Tidplan

Alla tre detaljplanerna i genomférandebeslut 2 har nu vunnit laga
kraft. Bolagen planerar den forsta byggstarten till 2017 och den
forsta inflyttningen bedéms till ar 2018. Alla stadens
investeringar bedoms vara klara 2020-2021. Da kommer
projektet att slutredovisas.

Risker och osakerheter
Infor genomforandebeslut 2 i Arstastrdket redovisades foljande
risker:

e De bada broarna avses anlidggas med lanseringsteknik for
kort byggtid och minskade risker i forhallande till
tvirbanans trafikstopp. Att sikerstélla de geotekniska
forutséttningarna blir véasentligt for att sdkra byggtiden i
forhéllande till tdgstoppet.

e Samordning med Trafikforvaltningens planerade tagstopp
ar en nyckelfraga. Planerade tagstopp har skjutits upp
tidigare 1 projektets historia. Staden behdver dérfor sd
langt mdjligt ha beredskap for flera olika scenarion ifrdga
om planerade tagstopp.

Arbetet med sparportarna och stddmurarna dr nu klart. Infor det
reviderade genomforandebeslutet har medvetenheten om riskerna
for tidsforskjutningar 6kat. Projektet ligger 1 ett mycket komplext
lage ovanpa Sddra ldnkens tunnlar och invid tviarbanan, vilket
kommer att kriva komplexa samordningar och avstamningar med
bade Trafikverket och Trafikforvaltningen.

Kommunikation
Kontoret har en kontinuerlig dialog med berdrda forvaltningar.
Park- och gatuytor forankras till sin utformning i en referens-
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grupp bestdende av medarbetare frin trafikkontoret och stads-
delsforvaltningen i det fortsatta genomforandet av projektet.

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

Kontoret har uppréttat en kommunikationsplan och kontinuerligt
skickat ut nyhetsbrev till allmédnheten.

Kontorets sammanfattande bedomning

Kontoret foreslar att nimnden godkénner investeringsutgifter om
ca 180 mnkr, d v s en 6kning med 58 mnkr. Samrad har skett
med stadsledningskontoret och styrgruppen.

Trots 6kade investeringsutgifter kommer projektet att ge ett
overskott till staden och kan didrmed fortsétta bidra till att tdcka
den initiala utgiften i form av kraftledningstunneln mellan
Solberga och Gullmarsplan. Utgifterna ryms inom géllande
inriktningsbeslut for Arstastréket.

Projektet bidrar till att uppné stadens bostadsbyggnadsmél och
dven malen i programhandlingen om att minska tvirbanans
barridrverkan, stirka de ekologiska striken mot Arsta skog samt
koppla samman Arsta med omgivande omraden och Arstafiltet.
GenomfGrandet av etapp 2 bor dérfor fortsdtta som planerat.

Slut

Bilagor
1. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal



