Utlatande 2005:69 RI 11 (Dnr 302-4813/2004)

I nvesteringar rorande stadsutvecklingsomr adet
Arstadal i Liljeholmen. Genomforandebesut

Hemstéllan fran gatu- och fastighetsnamnden

Kommunstyrelsen foresldr kommunfullmaktige bes uta foljande

1. Genomforandet av exploatering inom Arstadal omfattande
investeringsutgifter om 348,4 mnkr godkanns.

2. Investeringsutgifterna och inkomsterna for ar 2005-2007 far rymmas
inom gatu- och fastighetsndmndens (markndmnden fr.o.m. 1 magj
2005) investeringsplan for 2005 med inriktning for aren 2006 och
2007.

3. Finansiering av investeringsutgifter for efterfoljande ar far beaktas
vid uppréttande av kommande investeringsplaner.

4. Finansiering av drift- inklusive kapitaltjanstkostnader for gatu- och
fastighetsnamnden och Liljeholmens stadsdel snamnd far beaktas vid
uppréttandet av gatu- och fastighetsndmndens (marknéamnden
fr.o.m. 1 ma 2005) respektive stadsdel sndmndens budgetar.

Foredragande borgarradet Leif Ronngren anfor foljande.
Arendet

| Liljeholmen sker de narmaste aren en omfattande stadsdelsfornyelse, varav
de storsta férandringarna planeras inom det tidigare industriomrédet Arstadal.
Dér planeras byggas ca 3 500 lagenheter och 55 000 n kontor. Dérav berak-
nas antalet bostader som paborjas under dren 2003-2006 uppga till 1 244 st.,
vilket & ca 6 procent av 20 K-programmet. Den helt dominerande markégaren



i Arstadal & JM AB, som kopt stor del av omrédet fran Vin & Sprit AB for
bostadsexploatering. Utéver bostdder bygger IM AB om kajanléggningar och
anl&gger ett nytt gatusystem pasin del av omradet.

Staden ska enligt uppréttade exploateringsavtal bygga ut gatunétet och
park/torg inom stadens fastigheter. Staden avser dessutom goéra erforderliga
ombyggnader pa Sodertaljevagen for att forbéttratillfarten till Arstadal och pa
sikt skapa en béttre stadsmiljo.

Gatu- och fastighetsnamnden har den 23 november 2004 f6r sin del godként
genomforandet av exploatering inom Arstadal omfattande investeringsutgifter
om 330 mnkr samt féreslagit att kommunfullmaktige godkanner genomf tran-
det.

Remisser

Arendet har for synpunkter remitterats till stadsedningskontoret.

Utifran forutsittningarna har stadsledningskontoret upprattat en exploate-
ringskalkyl i samrad med gatu- och fastighetskontoret. Dar redovisas ett netto-
nuvarde for stadens investeringar om -138 mnkr. Nuvérdet per ekvivaent &
genhet berdknas uppgatill -34 tkr.

| detta drende har studerats mojligheter att begrénsa kostnaderna for anléag-
gandet av gatunétet men utan att finna ndgon bra alternativ 16sning. | drendet
har &ven belysts risker och osakerhetsfaktorer for investeringsprojektet. And-
rade tekniska, tidsméassiga och ekonomiska forutsattningar kan paverka det
ekonomiska resultatet men Gverslagsberakningar visar att detta inte torde fa sa
stor omfattning att det &r av vasentlig betydelse for genomfoérandebes! utet.

Stadsledningskontoret anser att exploateringen i Arstadal & en viktig etapp
i stadsomvandlingen av Liljeholmen och att det ger ett betydande tillskott i
bostadsbyggandet i staden. Stadsl edningskontoret bedomer att det ekonomiska
resultatet far anses som acceptabelt. Stadsedningskontoret anser att exploate-
ringen i Arstadal & ett vardefullt tillskott i bostadsbyggandet och tillstyrker
darfor att kommunfullméaktige beslutar att investeringen far genomforas pa sétt
som framgar i detta &rende.

Investeringsutgifterna forutsétts finansieras inom gatu- och fastighetsnamn-
dens beslutade och kommande investeringsplaner. Driftkonsekvenserna forut-
sdits inrymmas i kommande budgetramar fér gatu- och fastighetsndmnden
respektive Liljeholmens stadsdel snamnd.

| kommunfullmaktiges genomférandebesiut for Arstadal bor enligt stads-
ledningskontoret &ven inkluderas nybyggnad av park och en ny gangvag samt
ombyggnad av delar av §joviksbacken for totalt 19 mnkr, som tidigare beslu-
tats av gatu- och fastighetsnamnden.



Mina synpunkter

Arstadal & ett av de omréden i staden som & under snabbast utveckling. Ett
nytt bostadsomréde & pa vag att vaxa fram med goda kommunik ationer samt
narhet till bade arbetsplatser och natur. Genom nybyggnationen av bostader
ges ocksd allménheten tilltrade till vattnet och kajen.

Eftersom omrédets karaktar nu haller pa att ta form ar det extra viktigt att
staden paverkar det i en positiv riktning. Arstadal & en av de stérre samlade
nybyggnationerna i Stockholms stad och kommer att omfatta tusentals nya
lagenheter. Eftersom det nya bostadsomradet ar sa stort forses det redan fran
borjan med offentlig service, forskolor och skola. Aven vad géller tillganglig-
hetsfrégor kommer erfarenheter fran tidigare stadsutvecklingsomraden, bland
annat Hammarby Sjostad, att tastill vara.

Bristen pa bostader &r ett av de storsta problemen for Stockholm idag. Sta-
den har, paen forhdllandevis kort tid, gatt fran en situation av bostadsdverskott
och tomma l&genheter till bostadsbrist. Problemet &r inte heller endast att det
finns ett for litet faktiskt antal |agenheter. Bostadssituationen ar ofrankomligen
varst for den som inte kan betala miljontals kronor for att kdpa en bostad. Dér-
for anser jag att det & mycket positivt att den nuvarande majoriteten sett till att
det blir en betydande andel hyresrétter dven i centralt belagna omraden sasom
Arstadal, samt att dessa byggs redan i et tidigt skede av stadsutvecklingen.

Jag delar gatu- och fastighetsndmndens och stadsl edningskontorets uppfatt-
ning att genomférandebeslutet for Arstadal & ett viktigt beslut for att réda bot
pa bostadsbristen i staden. Inom de narmaste tva aren kan éver 1 000 |&genhe-
ter paborjas och totalt planeras for ca 3 500 bostader i omradet. Darmed utgor
omradet &ven ett stort steg ndrmare malet om 20 000 nya lagenheter under
mandatperioden.

Bor garr adsber edningen tillstyrker foredragande borgarrédets ford ag.

Kommunstyrelsen delar borgarrédsberedningens uppfattning och foreslar
kommunfullmaktige besluta féljande
1. Genomférandet av exploatering inom Arstadal omfattande

investeringsutgifter om 348,4 mnkr godkanns.

2. Investeringsutgifterna och inkomsterna for ar 2005-2007 far rymmas
inom gatu- och fastighetsnamndens (markndmnden fr.om. 1 mg
2005) investeringsplan for 2005 med inriktning for aren 2006 och
2007.



3. Finansiering av investeringsutgifter for efterféljande ar far beaktas vid
uppréttande av kommande investeringsplaner.

4. Finansiering av drift- inklusive kapitatjanstkostnader for gatu- och
fastighetsnamnden och Liljeholmens stadsdelsnamnd far beaktas vid
uppréttandet av gatu- och fastighetsnéamndens (marknamnden fr.o.m.
1 ma 2005) respektive stadsdel sndmndens budgetar.

Stockholm den 6 april 2005

P& kommunstyrel sens vagnar:
ANNIKA BILLSTROM

Leif Ronngren
Anette Otteborn



ARENDET

Gatu- och fastighetsndmnden bed utade den 23 november 2004 att

1. For sin del godkdnna genomférandet av exploatering inom Arstadal
omfattande investeringsutgifter om 330 mnkr samt foreslar att kom-
munfullméktige godkénner genomfdrandet.

2. Ge kontoret i uppdrag att genomfora projektet under forutsattning av
kommunfullméaktiges godkannande.

3. Godkanna att kontoret inom ramen 5 mnkr upphandlar projektering av
delar av gatunatet i Arstadal innan kommunfullmaktiges besiut i detta
arende.

Namnden anforde dérutbver foljande.

Kontoret bor Sterkomma med en redovisning av hur gronstréket mellan Arsta-
skogen och Vinterviken kan forbéttras med anledning av att detta & utpekat i
Oversiktsplanen.

Reservation anfordes av Sen Nordin m.fl. (m) och Ulf Fridebéack mil. (fp) till
forman for sitt fordag till beslut, att endast bifalla de tre beslutssatserna.

Gatu- och fastighetskontor ets tjansteutl dtande daterat den 2 november 2004
har i huvudsak féljande lydel se.

Bakgrund

Stadsutvecklingsomrédet Arstadal i Liljeholmen héller p att genomga en total om-
vandling fran industriomrade till en attraktiv stadsdel for bade boende och arbetande.
Under de forsta &ren av utbyggnaden har den stora privata markégaren, JM AB, byggt
om kajanlaggningar och byggt ut ett nytt gatusystem pé sin mark. Detta har skett via
Overenskommelser i exploateringsavtal. | ett intentionsavtal mellan staden och JM,
godként av gatu- och fastighetsndmnden 26 september 2000, finns en éverenskommel -
se om att staden bygger ut gatunétet inom stadens fastigheter samt det torg som ska bli
ett nav i 6vergéngszonen mellan de nya bostaderna och arbetsplatsomrédet Marievik
samt de ombyggnader som behdvs pa Sodertéljevagen. Efter det har et program for
utbyggnaden av stadens delar tagits fram med hjép av konsulten Sweco/VBB.
Kommunfullméktige har godkant tva markforvéarv, dels del av fastigheten Sj6vik 5
for 55 mnkr 2003-02-18, dels Sjovik 7 och 8 for 88 mnkr 2003-03-11. Del av Sjovik 5
(Lagbasen 1) har upplatits med tomtrétt till AB Familjebostader och Sjovik 7 har sdlts
vidare till AB Stockholmshem. Sjévik 8 kommer att upplatas med tomtratt till SISAB
for skolandamal. Gatu- och fastighetsnamnden godkande 2003-04-22 ett genomforan-



debesiut avseende nybyggnad av park och en ny gangvag samt ombyggnad av delar av
Sjoviksbacken for 19 mnkr. Ingen av dessa redan beslutade atgérder finns medtagna i
beskrivningar och kalkyler fér detta genomférandebeslut.

Beskrivning av projektet

Gator och parker i Arstadal

For att den nya stadsdelen ska fungera krévs ett nytt gatusystem och nya torg pa sta-
dens mark. En bild dar nybyggnadsatgarderna & markerade finns p& nasta sida. Utdver
de markerade delarna ingdr en ombyggnad av Sj6viksbacken soderut frén den plats dar
den nyanl&ggs enligt ett tidigare genomférandebeslut och fram till Arstabergsvagen. |
den delen handlar det om nya géng- och cykelbanor samt angéringsfickor och ny be-
l&ggning. Mindre ombyggnader av stadens gatunét i Gvrigt ingar aven.

Hela omrédet &r i dagslaget drabbat av stora séttningsproblem. Detta har resulterat i
att M tvingats grundlagga hela det gatusystem som hittills & utbyggt pa pélar. Sta-
dens gatubyggnadsdelar méste grundldggas pa samma sétt, vilket ger en hog kostnad
per kvm gata. Det krévs &ven stora utfyllnader for att jamna ut marknivan nere i Ar-
stadal och for att n& upp med den nya huvudgatan Sjéviksvagen till Sodertdljevagen
med godkanda lutningar.

Ett program for det nya torget i omradet, benamnt Sjovikstorget, har tagits fram via
paralella uppdrag. Det basta fordaget har utvecklats ytterligare och nu finns ett pro-
gram som ger férutséttningar for att torget ska bli stadsdelens nya " finrum”. Med sol-
bryggor ned mot Arstaviken, mindre upphéjda gréspléttar, méjlighet till bade boule-
spel och vattenlek finns stora forutsattningar for ett trevligt torg. | samréd med stadens
konstréd kommer &ven en konstnérlig utsmyckning att tas fram och inarbetas i pro-
grammet for torget. Ett mindre stadstorg kommer aven att byggas i forlangningen av
Fredsborgsgatan. Utbyggnad av en mindre bollplan och en &ventyrdek i naturmarken
ovanfér och dster om den nya Sjéviksbacken inryms &ven i besutet.

Ombyggnad av del av Sidertéljevagen

En ombyggnad av korsningen mellan Sodertdjevagen och Hagerstensvégen forbéttrar
majligheterna for att trafiken till och frén stadsdelen Arstadal i framtiden ska fungera
pa ett tillfredsstallande sitt. En bild som illustrerar ny- och ombyggnaden av del av
Sodertaljevagen finns pa nésta sida.

Redan tidigt i projektet visade det sig trafiktekniskt oméjligt att pa sikt fora ut trafi-
ken frén omradet direkt in pa Sodertdljevagens huvudkorbanor i forlangningen av den
nya Soviksvagen, mittemot Liljeholmstorget. | stéllet & I6sningen en dubbelriktad
parallellgata |angs Sodertdljevagens Gstra sida, som kommer ut pa Sodertéljevagen vid
korsningen med Héagerstensvagen, dar en cirkulationsplats byggs. Detta har redovisats
for gatu- och fastighetsndmnden i samband med att programmet for hela stadsutveck-
lingsomrédet godkandes 26 september 2000. Ombyggnaden ger dven en mojlighet for
Stockholm Vatten att anldgga ett nytt reningsmagasin for trafikdagvatten, i den nya
rondellen vid Hagerstensvagen. Genom att planskildhet kan &stadkommas for den



genomgaende gang- och cykeltrafiken forbéttras dven trafiksikerheten for oskyddade
trafikanter. Passagen genom cirkulationsplatsen ger trafiken genom Liljeholmen en
lugnare rytm och dessutom fé&r denna infart till staden ett trevligare utseende. Det blir
ocksa | &ttare att na stadsdelarna Midsommarkransen och Aspudden for trafikanter som
kommer Sodertaljevagen soderifran.

Overenskommel ser om exploatering och évrigaavtal

For att utbyggnadsdelen inom Arstadal ska byggas ut erfordras att bl a féljande avtal
tecknas:

Overenskommelse om exploatering med Fabege, som bl a omfattar rivning av en
stor industri- och kontorsbyggnad och avveckling av befintliga verksamheter inom
fastigheten Kalkbruket 1. Overenskommelsen foresl&s dven innehdlla avtal om forslj-
ning av kontorsmarken langs vastra sidan av det nya Sévikstorget samt en dverens-
kommelse om att uppléta kvarvarande delar av Kalkbruket 1 med tomtrétt for bostads-
byggande.

Exploateringsavta med JM AB rorande tva kvarter vid Sovikstorget. Avtalet
kommer bl a att reglera kvarvarande gatubyggnad och ledningsoml&ggningar som det
enligt intentionsavtal dligger M att utféra samt markGverforingar mellan staden och
bolaget.

Avtal med Stockholm Vatten AB och JM AB kring omldggningen av den stora
dagvattenledningen som skér rakt genom omradet och maste laggas om innan 6vrig
utbyggnad kan genomforas.

Staden och Fabege har under en langre tid forhandlat kring avvecklingen av indu-
stritomtrétten Kalkbruket 1. Konkret har det medfort att Fabege har sagt upp sina hy-
resgéster och evakuerar byggnaden till sommaren 2005. Forhandlingarna kring for-
sdljningen av marken har dock forsenats till viss del beroende pa férandringar i gar-
strukturen inom Fabege. Kontoret avser att redovisa dverenskommel sen rérande Kalk-
bruket 1 for namnden sa snart ett fardigt fordag foreligger.

Ombyggnaden av del av Sodertdljevégen kréver endast 6verenskommelser med
ledningsagare inom omradet for ombyggnaden.

Genomférande och tidsplan

D& investeringen odverstiger 100 mnkr skall kommunfullméktige godkanna detta ge-
nomfdrandebedlut. | tiden nérliggande beslut for gatu- och fastighetsndmnden géller
Overenskommelse om exploatering och markférsdljning med Fabege och exploate-
ringsavtal med JM. De stora investeringarna for staden beréknas paborjas under 2005
for att sedan stracka sig dver en femarsperiod.

For att mdjliggora byggstart for ca 500 av 1agenheternai omradet under aren 2005-
2006 krévs att projekteringen av gatundtet i Arstadalsdelen upphandlas strax efter
arsskiftet 2004/2005. K ontoret dnskar darfér f& namndens godkannande for att genom-
fora detta innan drendet om genomférandebeslut behandlats av kommunfullmaktige.



Denna upphandling beddms hamna kring 5 mnkr och kan d& genomforas av kontoret
pa delegation.

Konsekvenser av projektet

Tillfalliga storningar

Ombyggnaden av Sodertédljvégens korsning med Hégerstensvagen &r ett komplicerat
projekt som bl ainnehdller fleratillfaliga trafikomlaggningar. Utbyggnaden av gator-
na och parken i Arstadal kommer férhoppningsvis att ga att genomféra utan alltfor
stora olagenheter eftersom dessa delar gér att sténga av under utbyggnadstiden. Fram-
komlighet for trafik och géende samt tillgangligheten kommer att beaktas.

Miljokonsekvenser

De nya bostaderna, kontoren och allmanna platserna byggs i huvudsak pé redan ian-
spréktagen mark. Omrédet &r dessutom centralt belaget med goda allménna kommuni-
kationer.

Néringdlivi regionen

Utbyggnaden av Liljeholmen/Arstadal skapar ett stort antal arbetstillfallen. De kon-
torsytor som tillskapas hjalper dessutom till att utveckla det redan si framgangsrika
arbetsplatsomrédet Marievik.

Tillganglighet

Ett stort problem vid planeringen av Arstadal har varit hojdskillnaden mellan omrédet
nere vid Arstaviken och Sodertéljevagsnivan. Pa sina stéllen & den ca 10 meter. Hela
planeringen av utbyggnaden av det nya gatunétet i stadsdelen har styrts av tillgénglig-
hetsaspekter. Den nya huvudgatan, Sjéviksvagen, gors med stora uppfyllnader for att
den ska klara stadens krav pé higsta lutningar, vilket medfér stora kostnader for sta-
den. Pa enstaka stallen gor terrangen att det & omdjligt att 16sa tillganglighetsfrégan
for rullstolsburna. Dar har mélet med planeringen varit att de omvagar som rorelse-
hindrade maste ta ska vara sa korta som méjligt. Vid framtagandet av planer for gatu-
och parkanlaggningar finns en fortlGpande motesserie med deltagare fran stadsdels-
namndens lokala handikapprad, gatu- och fastighetskontoret samt JM AB.

Ekonomi
Kontoret redovisar de ekonomiska férutséttningarna for projektet, dels med en exploa

teringskalkyl, dels med de budgetméssiga konsekvenserna.

Exploateringskalkyl, prisniva 2004 (mnkr)

Utgifter (-)

Utredning -15

Anlaggning gatumark/park, Arstadal (inkl of drutsett) -135




Anlaggning gatumark, Sodertéljevagen (inkl of drutsett) -115
Ovrigt -15
Summa utgifter -280
Inkomster

Markforsdljning och avgé dsunderlag 250
Summa inkomster 250
Sammanstallning

Resultat -30
Resultat per ekvivalent lagenhet * (tkr) -10
M arkanl&ggningsutgift per ekvivalent |&genhet(tkr) 72
Exploateringsgrad 1,89

Med ekvivaent lagenhet avses den sammanlagt tillkommande ytan (BTA) fér bostader, kom-
mersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en lagenhet motsvarar 100 nf BTA).

Genomforandebesl utet omfattar investeringsutgifter om 280 mnkr (2004 ars prisniva),
varav ca 16 mnkr & upparbetat tom 2003. De stora utgifterna & framférallt nybyggnad
av gator, ombyggnad av del av Sodertdljevégen, en ny stadsdelspark, kallad Sj6-
vikstorget, vid Arstaviken samt vissa ledningsomlaggningar. Utgifter for iordningstél-
lande av kvartersmarken fore exploatering ingar under rubriken Gvrigt.

Totalt & det ca 3500 [&genheter som & beroende av att infrastrukturen byggs ut. Ca
1000 av dessa & belagna pa stadens mark, varav inkomster frén ca 600 av dessa &
med i detta drende. Det kommer &ven att uppforas ca 50 000 kvm kontor pa sadens
mark langs vastra sidan av det nya Sjévikstorget. Forhandlingar pégér bl a rérande
forsaljning av denna mark. De exakta inkomsterna frén markforsaljningar och avgad-
sunderlag kan i detta l&ge endast uppskattas. En grov uppskattning av intaktssidan
visar dock att det & mgjligt att projektet endast gér med en mindre forlust for staden
(ca10 000 kr/Igh).

| foreliggande genomférandebesut finns inte den totala ombyggnaden av Sodertal-
jevagen medtagen. Den avses inte genomforas férran man samtidigt kan borja exploa-
tera den planerade kontorsutbyggnaden 1angs Sodertéljevagen.

Marken for kontor foreslas forsiljas medan marken for bostader foresl@s upplétas
med tomtrétt. Inkomsternakan i dettalage endast uppskattas. Den siffra som redovisas
ar en sammandagen uppskattning av framtida foérséljningsintakter och avgaldsunder-
lag inom exploateringsomradet. De kvarter som ingdr pa stadens mark & Kalkbruket
1, Marievik 13 och 14, Sjévik 4, kv Packrummet samt ca 200 |&genheter pd mark som
idag & alman plats.

Med tanke pa hur stort utbyggnadsomréde det handlar om beddms det ekonomiska
utfallet som rimligt. En forklaring till de relativt sett 1aga markanlaggningsutgifterna
per ekvivalent lagenhet &r att IM genom exploateringsavtal bygger ut infrastrukturen
pasin mark. Dérefter sl8s stadens anlaggningsutgifter ut pa allaingdende lagenheter i
projektet, dvsinkl de lagenheter IM bygger pa egen mark.



Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget
Investeringsutgifterna for genomforandet beraknas till ca 330 mnkr i I6pande prisniva
Eftersom en forhandling pagédr kring forsaljningen av mark for kontor kan den siffran
inte redovisas i detta skede. Utfallet for investeringssidan 6ver &ren berdknas bli enligt
nedanstaende tabell:

Mnkr Ack 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | Senare | Totalt
t.om.
2003
Utgifter (-) -16 -6 -15| -29 -62 -202|  -330
Inkomster (exkl. for-
sdljning)

Nettoutgift () /- -16 -6 -15| -29 -62 -202|  -330
inkomst
Forsaljningsinkomst

Stadens utgifter for exploatering finansieras via gatu- och fastighetsnémndens inve-
steringsbudget. Investeringsmedel finns upptagna i némndens budget for 2004 och
fordag till budget 2005 med inriktning for 2006-2007.

Driftbudget
Paverkan pa drift- och underhdliskostnaderna inom gatu- och fastighetsnamndens
ansvarsomréde &r till viss del svéra att dverskéda. Projektet medfor att gamla svarskot-
ta gator med stora séttningsproblem ersétts av nya stabila gator i andra l&gen. En net-
toberakning av de tillkommande ytorna for gator och torg visar en 6kning p& ca 50 000
kvm, vilket bedéms leda till 6kade kostnader inom gatu- och fastighetsndmndens om-
réde med ca 1,24 mnkr/ar. Tillkommande anlaggning & framst en del konstbyggnader
som tillskapas vid Sodertéljevagen samt en ny kg som medfér en dkad driftkostnad.
Vissa ddre konstbyggnader forsvinner dock. Intakter i form av tomtréttsavgalder okar
da nyupplételser sker. Denna intakt & idag osiker eftersom den dutliga omfattningen
inte & Klar.

Stadsdel snamndens drift och underhaliskostnad bedéms péverkas med 1,3 mnkr/ar.
Okade kostnader uppstér framforallt for stadning da de allméant tillgangliga ytorna okar
i storlek.



K ostnad/intakt per ar M nkr
Kapitalkostnad -25,3
-ranta (-) -15,8
-avskrivning (-) -9,5
Tomtréttsavgad
Risker och osdkerhetsfaktorer

Projektet &r stort och komplicerat och osékerheter finns bl ai tidsplanen. Den &r starkt
beroende av en komplicerade omlaggning av en stor dagvattenledning genom omradet.
Aven eventuella 6verklaganden av en detaljplan kan dventyra tidsplanen. Overklagan-
den som leder till forseningar eller komplikationer av teknisk natur paverkar invester-
ings-budgeten med framflyttade kostnader. Overenskommelsen om exploatering och
markforsaljning med befintlig tomtréttshavare kan dven dra ut pa tiden. Den langa
genomférandetiden gor att allmanna kostnadsforandringar pd marknaden for anlégg-
ningsarbeten & en risk. Eventuella extraordindra kostnader for marksanering & &ven
en osékerhet i kostnadsbedémningen.

Kontorets synpunkter och férsag

Kontoret & positiv till projektet eftersom utvecklingen av Arstadal/Liljeholmen &r
projekt som staden prioriterat &nda sedan omrédet utpekades som utvecklingsomréde i
samband med att férdaget till dversiktsplan 96 togs fram. Att astadkomma ett attrak-
tivt bostads- och arbetsplatsomréde i Liljeholmen &r &ven en viktig del av sbderortsvi-
sionen. Att dstadkomma en ny cirkulationsplats i korsningen mellan Sodertéljevagen
och Hagerstensvagen ger som tidigare namnts fordelar for trafikanter till och fran
Arstadal och for oskyddade trafikanter langs Sodertéljevagen. Genom att trafiken
lugnas ned vid passagen genom cirkulationsplatsen far trafiken genom Liljeholmen en
lugnare rytm och dessutom f&r dennainfart till staden ett trevligare utseende.

Kontoret foresar att namnden for sin del godkanner genomforandet av exploatering
inom Arstadal och del av Sodertdljevagen omfattande investeringsutgifter om 330
mnkr samt foresdr att kommunfullmaktige godkénner genomforandet och ger gatu-
och fastighetsnémnden, genom gatu- och fastighetskontoret, i uppdrag att genomféra
projektet.

| en framtid avses resterande delar av Sodertéljevagen byggas om till stadsgata.
Detta bor dock samordnas med ett uppférande av ny kontorsbebyggelse léngs med
végen. Denna ombyggnad beddms inte vara aktuell de narmaste aren eftersom trycket
pa att bygga nya kontor inte &r tillrackligt stort for att staden ska kunna silja mark for
finansieringen av den delen av projektet. En kostnadsbeddmning av den framtida om-
byggnaden av de resterande delarna av Sodertéljevégen pekar mot en kostnad i stor-
leksordningen 300 mnkr.



REMISSER

Arendet har for synpunkter remitteratstill stadsledningskontoret.

Stadsledningskontor ets tjansteutldtande, daterat den 7 mars 2005, har i fu-
vudsak féljande lydelse.

Bakgrund
| Liljeholmen sker de narmaste &ren en omfattande stadsdelsfornyelse, varav de stérsta

forandringarna inom det tidigare industriomrédet Arstadal. Dar planeras byggas ca
3500 lagenheter, varav ca 750 pé stadens mark och ca 400 p& mark som &gs av stadens
bolag. Nagra bostadsfastigheter &r redan byggda och antalet 1agenheter som paborjas
under &ren 2003-2006 (och ingdr i 20 K-programmet) beréknas uppga till 1 244. |
omrédet planeras ocksé uppféras 55 000 m? kontor.

[ i

Den helt dominerande mark&garen i Arstadal & JM AB, som kopt stor del av omradet
frén Vin & Sprit AB for bostadsexploatering, och p& den delen bygger om kajanl&gg-
ningar och ett nytt gatusystem. Detta sker via Overenskommelser i exploateringsavtal
och enligt efter hand faststéllda detaljplaner. | ett intentionsavtal mellan staden och



IM, godként av GFN den 26 september 2000, anges att staden ska bygga ut gatunétet
och park/torg inom stadens fastigheter. Staden avser dessutom gora erforderliga om-
byggnader p& Sodertaljevagen for att forbéttra tillfarten till Arstadal och pé sikt skapa
en béttre stadsmiljo.

Utvecklingen av Arstadalsomrédet foljer tankarna i éversiktsplan fér Stockholms
stad som antogs den 4 oktober 1999. Dérefter har skett ett programsamréd (&r 2000)
men for utbyggnaden av Arstadal har aldrig fattats négot inriktningsbesiut enligt sta-
dens principer for styrning och uppfdljning av investeringar (ar 1999).

Kommunfullméktige har dock & 2003 godkant vissa kdp och forsiljningar av fas-
tigheter (Sjovik 5, 7 och 8) inom omrédet. Harutéver har GFN (& 2003) godként ge-
nomforandebesiut avseende nybyggnad av park och en ny géngvég samt ombyggnad
av delar av Sjoviksbacken for totalt 19 mnkr. N&mnden har dessutom den 23 novem-
ber 2004 godkant upphandling av projektering av delar av gatunétet i Arstadal, inom
ramen 5 mnkr.

| samband med stadsomvandlingen foréndras fastighetsindelningen och flera fastig-
heter byter namn. De nya fastighetsbeteckningarna framgdr av bilaga 1 (férutom for
de sodra delarna av omradet vid Sj6viksbackens Gvre del).

Arendet

Infor @endets behandling i GFN beslut har gatu- och fastighetskontoret uppréttat ett
beslutsunderlag for investeringsutgifter om 330 mnkr i |6pande prisniva. Darvid har €
medtagits redan beslutade &tgarder om kdp och forsdjning av S§jovik 5, 7 och 8 re-
spektive nybyggnad av park och ny gangvag samt ombyggnad av delar av Sj6viks-
backen. | den exploateringskalkyl som redovisas i gatu- och fastighetskontorets tjans-
teutl &tande anges det ekonomiska resultatet till — 10 tkr/ekvivalent |4genhet. Beloppet
ingdr i en exploateringskalkyl med investeringsutgifter i fast prisnivd om 280 mnkr.
D& har beaktats intakter fran tomtrattsavga der men inte arliga driftkostnader.

| drendet framgér att det kravs ett nytt gatusystem for att den nya stadsdelen ska
fungera. | stadens dtaganden ingér att bygga nya gator, inklusive flyttning av en dag-
vattenledning, pa den mark som staden &ger. Dessutom ingar ombyggnad av Sjéviks-
backens dvre sbdra del samt anlaggande av Sjévikstorget, Fredsborgsparken och nagra
andramindre 6ppna platser (se bilaga 2).

For att trafiken till och frén Arstadal ska fungera pa et tillfredsstallande sétt plane-
ras anldggas en dubbelriktad parallellgata 1angs Sodertdljevagen som kommer ut vid
korsningen mellan Sodertdjevdgen och Hégerstensvdgen, dar en cirkulationsplats
avses byggas (sebilaga 3). | en framtid (ingér € i genomforandebesl utet) avses Sider-
téljevagen byggas om till stadsgata for att minska dess barridreffekter. De investering-
ar som da kan bli aktuella uppskattas till ca 300 mnkr och de berdknas kunna finansie-
ras av markforséljning av nytillkommande kontorsbebyggel se.

| &endet framgdr vidare att det saknas avtal och Gverenskommelser om kvarteret
Kalkbruket, vilka behover tecknas innan gatusystemet i Arstadal kan byggas ut. Be-
fintlig byggnad avses rivas och marken uppdelasi tva fastigheter, varav en del (Marie-



vik B och C) & foremd for forhandlingar mellan staden och Fabege betréffande for-
sdljning till féretaget for uppférande av kontor.

Vissa av stadens anléggningsarbeten (Fredsborgsparken) har redan genomférts. De
stora investeringarna beraknas paborjas 2005 och sedan strécka sig 6ver en femarspe-
riod.

| &rendet belyses aven konsekvenser for miljon, trafikstorningar under byggnads-
tiden m.m. samt beskrivs risker och osdkerhetsfaktorer.

Stadd edningskontorets synpunkter

Initiativ, intentioner och beslut

| bostadsbyggnadsprocessen &r det vanligt att staden forvarvar mark och upplater den
med tomtréit och/eller siljer marken vidare till olika intressenter. Arstadal & ett delvis
annorlunda stadsutvecklingsprojekt eftersom det har & ett privat foretag som gt in
som dominerande markagare och tagit initiativ till exploateringen samt svarar fér en
betydande del av investeringarnai ny infrastruktur.

Aven staden har kopt mark i Arstadal och medverkar p& sin del i anldggandet av
nytt gatusystem m.m. Av intentionsavtalet med JM framgar att det inte utstéllts ndgra
garantier fran stadens sida om de dtgarder som staden avser utforasi omradet. Parterna
har dock ett gemensamt intresse av att omrédet bebyggs och att det f&r en fungerande
infrastruktur.

Stadsutvecklingen i Arstadal har redovisats vid fleratillfallen i gatu- och fastighets-
namnden men nagot inriktningsbesut har aldrig fattats. Stadsledningskontoret anser
att s& borde ha skett och att beslutsunderlaget skulle ha utformats enligt gallande an-
visningar for investeringar av strategisk vikt. | det nu aktuella &rendet om genomfo-
randebeslut besktas dessa anvisningar. P stadsledningskontorets initiativ har drendet
kompletterats med en kassafl 6desbaserad investeringskalkyl inklusive nuvérdesberék-
ning (se vidare nedan).

Projektets omfattning

De forvérv och forsdjningar som staden gjort i Arstadal 2003 har delvis motiverats av
fastighetspolitiska ské (att trygga andelen hyresréttslégenheter i ett tidigt skede av
utbyggnadstiden). Kommunfullmaktige har redan godkant dessa atgarder och de ingar
g i det nu forestdende genomforandebes utet.

Den forsdljning av mark som nu &r aktuell kan ses som ett séit att finansiera stadens
investeringar i omradet och den ingdr darfor i underlaget for genomforandebes utet.
Dér bor enligt stadsledningskontorets uppfattning dven inga de gatu- och parkinvester-
ingar (for park, gangvag och del av Sjoviksbacken) om 19 mnkr som GFN redan be-
slutat, eftersom de & nodvandiga for stadsomvandlingen i omradet.

| beslutsunderlaget inraknas ocksa tomtréttsavgalder frén fastigheterna Kalkbruket,
Aromen, Sjovik 4 och Packrummet (de bada sistnamnda i omrédets sodra del som inte
framgdr av kartbilden i bilaga 1).



Alternativa | 6sningar

| &rendet fr8n GFN framgér att stadens gatubyggnadsdelar f&r ”en hig kostnad per n?
gata’ samt att " det krévs stora utfyllnader for att jamna ut marknivan nere i Arstadal
och for att nd upp med den nya huvudgatan Sjoviksvagen till Sodertéljevagen med
godkanda lutningar”. Stadsledningskontoret har samrétt med gatu- och fastighetskon-
toret om méjligheter att minska kostnaderna genom aternativa [6sningar men det har
dainte framkommit négot béttre alternativ.

Stora delar av Arstadalsomrédet & belaget pa sittningsbendgen lermark varfor ga-
torna méaste grundas pa pélar, vilket medfor hoga kostnader. Redan genomford bygg-
nation i omrédet har skett enligt beslutade detaljplaner och gatuutformningen &r dar-
med i stort sett |1ast. Ndgon mgjlighet till alternativ gatuldsning i den nedre delen av
Arstadal, till namnvérdalégre kostnader, forefaller darfor inte varamajlig.

Flera alternativ for andutning till Sodertéljevagen har redan studerats och redovi-
sats i program for stadsutvecklingsomréde Arstadal (GFN 22 augusti 2000). En alter-
nativ |6sning med férlangning av Arstaingsvagen sbderut och anglutning till Sodertal-
jevégen vid Hagerstensvagen har framforts av stadd edningskontoret. Enligt gatu- och
fasti ghetskontoret maste man aven vid en sadan 16sning gora stora gatuutfylInader for
att klara de stora nivaskillnaderna pa denna stracka. Dessutom skulle angdringen till
eventuell kommande kontorsbebyggel se forsamras, jdmfort med den planerade trafik-
I6sningen med lokalgata utmed Sodertdljevagen. Man skulle i en sidan 1osning €
heller f& de forbattrade forbindelser mellan Arstadal och Liljeholmen (6ver sparomré
det) som efterstrévasi Liljeholmens stadsomvandling.

Ekonomiska konsekvenser

| stadens budget 2005 anges att beslutsunderlagen for investeringar fortséttningsvis
ska kompletteras med tydligare kostnads-/intéktsanalyser som bl.a. redovisar invester-
ingarnas nettonuvarde. Gatu- och fastighetskontoret har pa stadsedningskontorets
begéran tagit fram en sadan kalkyl.

De totala investeringsutgifterna, inklusive de av GFN beslutade arbetena om 19
mnkr (for park, gangvag och delar av Sjoviksbacken), uppgar till ca 348,4 mnkr. Dar-
av har t.0o.m. 2004 nedlagts ca 30 mnkr.

Inkomster fran planerad forsaljning av mark for kontorsbebyggel se uppskattas ligga
i storleksordningen 100 mnkr. Tomtréttsavgalder fran bostadsrétts- och hyresrétts-
lagenheter samt kommersiella upplétel ser bersknas inbringa.ca5 mnkr per &r.

Driftkostnaderna beraknas for GFN:s del till ca 0,3 mnkr per & fr.o.m. 2009 och
med 1,25 mnkr per & fr.o.m. 2015 samt for Liljeholmens stadsdel snamnd till 1,3 mnkr
per &r. Kapitaltjanstkostnaderna beraknas uppgatill ca 25 mnkr per & fr.o.m. 2010.

Nettonuvérdet av utgifter/inkomster (inklusive driftkostnader och tomtréttsavgal -
der) fr.o.m. 2005 beraknas uppgatill ca-138 mnkr. Utéver de nu aktuellainvesterings-
utgifterna.om 318,7 mnkr tillkommer redan nedlagda utgifter om 29,7 mkr.

Det framréknade nettonuvardet motsvarar -34 tkr per ekvivalent l&genhet, vilket &
betydligt hogre @n de -10 tkr per l&genhet som angivits av gatu- och fastighets-



kontoret. Som framgér ovan bygger berdkningarra pa olika férutsattningar och gatu-
och fastighetskontorets uppgift har framtagits utan ndgon nuvardes-berakning.

Risker och osékerhetsfaktorer

| gatu- och fastighetskontorets tjansteutl&tande pévisas flera risker for att tidsplanen
kan aventyras och att dessa kan péverka det ekonomiska resultatet. Stadsledningskon-
toret vill nedan illustrera hur resultatet paverkas om forutsittningarna for exploate-
ringen andras.

Problem med tekniska forutsdttningar kan t.ex. uppkomma i form av extraordinéra
kostnader fér marksanering. Komplicerad omléggning av en stor dagvattenledning kan
komma att forsenas och framflyttade kostnader kan d& medféra fordyringar. Om inve-
steringsutgifterna okar med 10 % kommer det ovan redovisade nettonuvérdet —137
mnkr att 6ka till ca -165 mnkr, d.v.s. med drygt 20 %. Stadens kostnader i Arstadal fér
dock aven i sddant |&ge anses vara relativt méttliga jamfort med i andra exploaterings-
omréden.

Oklarheter i de ekonomiska forutséttningarna kan bl.a. vara osékerheten om index-
forandringar. Ifall kostnadsutvecklingen inom anléggningsmarknaden féréndras med 1
% paverkas nettonuvardet med ca 10 mnkr, vilket far anses vara av relativt liten bety-
delsei detta sasmmanhang.

Osdkerheten i tidsplanen kan bl.a. handla om att detaljplaner kan komma att Gver-
klagas och om att planerade forsdljningar kan dra ut pa tiden. Det kommer att bli no-
vandigt att gora flera trafikoml&ggningar, bl.a. vid Sddertéljevagsrondellen, men enligt
gatu- och fastighetskontoret beraknas trafikforingen till, frén och inom Arstadal kunna
ordnas oavsett eventuella férseningar p.g.a. 6verklagad detaljplan, utdragna férhand-
lingar om forséljning m.m.

| detta komplicerade exploateringsprojekt finns manga inblandade aktorer och det
kan darfor finnas risker for oklarheter i organisationen. Stadsledningskontoret anser att
ansvarsférdel ningen méste klargoras i varje del av utbyggnadsprocessen for att undvi-
ka missforsténd, s att tvistigheter inte uppstér om vem som skall se till att atgarder
vidtas och om vem som bér det ekonomiska ansvaret. Enligt gatu- och fastighetskonto-
ret uppréttas regel massigt exploateringsavtal for varje del av ett exploateringsomréde
och man beddmer att detta ger en tillfredsstéllande tydlighet.

Samlad bedémning
Stadsledningskontoret anser att exploateringen i Arstadal & en viktig etapp i stadsom-
vandlingen av Liljeholmen och att det ger ett betydande tillskott i bostadsbyggandet i
staden. Stadsledningskontoret bedomer att det ekonomiska resultatet f&r anses som
acceptabelt. En viktig forklaring till de relativt sett 1aga markanl dggningsutgifterna per
lagenhet i Arstadal & att IM bygger ut infrastrukturen pa sin mark.
Stadsledningskontoret anser att exploateringen i Arstadal & ett vardefullt tillskott i
bostadsbyggandet och tillstyrker darfér att kommunfullmaktige bedutar att invester-
ingen far genomforas pa sétt som framgar i detta arende. Stadsledningskontoret forut-
sdtter dérvid att exploateringen finansieras i beslutad och kommande investeringspl a-



ner fér GFN och att driftkonsekvenserna kommer att inrymmas i kommande budget-
ramar for GFN respektive Liljeholmens stadsdel snémnd.

Bilagor

1. Programhandling Arstadal, med kvartersnamn

2. Ombyggnadsarbeten i Arstadal som staden svarar for

3. Sodertdljevagen Etapp 1, med ny cirkulationsplats vid Hagerstensvagen
4. Exploateringskalkyl (avseende aktuellt genomférandebes! ut)



