Utlatande 2011:5 RI (Dnr 302-2083/2010)

Exploatering inom Arsta 1:1 och Enskede Gérd 1:1 med

flera
Inriktningsbeslut
Forslag frin exploateringsnimnden

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméktige beslutar foljande.

1. Exploateringsndmnden medges rétt att fortsétta utreda forutséttning-
arna for exploatering inom Arsta 1:1 och Enskede Gérd 1:1 med flera
(Arstastraket).

2. Utgiften for uppréttande av underlag for genomforandebeslut om yt-
terligare 18,0 miljoner kronor, totalt 33,0 miljoner kronor, ska finan-
sieras inom ndmndens budget.

Foredragande borgarradet Sten Nordin anfor foljande.
Arendet

Arstastraket ir ett av de stadsutvecklingsomraden som ingér i Soderortsvisio-
nen med koppling bade till Vision Stockholm 2030 och &versiktsplanen.
Exploateringsnimnden fattade inriktningsbeslut den 17 juni 2010 om att
fortsitta utreda forutsittningarna for exploatering inom Arstastraket, beliget
mellan Arstafiltet och Arstaskogen. Mark frigérs nir den 10 kilometer luft-
hiangda kraftledningen mellan Skanstull och Solberga ldggs i tunnel. Dér pla-
neras nu 1 675 ldgenheter i tre etapper om 470, 450 respektive 755 ldgenheter
pa stadens mark samt en forskola om 5-6 avdelningar i forsta etappen. Dértill
kommer cirka 200 ldgenheter pa mark dgd av AB Stockholmshem samt 50




lagenheter pa privat mark. Utgifterna uppgér till cirka 541,0 miljoner kronor, i
16pande priser och utgérs av ombyggnad av allmén plats, gata och park. In-
komster fran markforséljning berdknas till cirka 900,0 miljoner kronor, i 16-
pande priser. Déarutover tillkommer tomtréttsavgélder om cirka 6,3 miljoner
kronor per ar. Nuvirdet bedoms bli positivt, 435,0 miljoner kronor motsvaran-
de 267 000 kronor per ekvivalent lagenhet.

Beredning

Arendet har remitterats till stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret dr positivt till att staden fullfoljer intentionerna att
omvandla Arstastriket till ett bostadsomrade. Genom att tunnelforligga kraft-
ledningen for berdknat 680,0 miljoner kronor, har staden redan gjort ett stort
atagande i projektet, varfor detta dr ett naturligt nésta steg och en investering i
linje med stadens mal som tillfor nya bostéder.

Mina synpunkter

Alliansmajoriteten har fatt fortroendet att bygga 15 000 nya bostdder under
mandatperioden 2010-2014 och Arstastriket ir en del av detta. Det planeras
for cirka 1 675 nya bostider i projektet. Bebyggelsen blir mojlig tack vare att
kraftledningen genom omradet forldggs i tunnel &r 2011. Ytterligare en forut-
sittning for bebyggelse ér att Johanneshovsvégen smalnas av och att gatumark
kan léggas till byggbar mark. Det &r mdjligt tack vare att trafiken minskade nér
vagtunneln Sodra Lanken togs i bruk.

Arstastraket ir ett av de stadsutvecklingsomraden som ingér i Soderortsvi-
sionen. Visionen syftar till att utveckla Séderort fér dem som bor och verkar i
omradet genom att forbéttra och utveckla tryggheten, utbildningsméjligheter,
néringsliv, arbetsmarknad, infrastruktur- och stadsbyggnad. Fér Arstafiltet
planeras en ny, héllbar stadsdel med en park i vérldsklass. Den nya stadsdelen
ska priglas av langsiktigt hallbart stadsbyggande samt en blandning av bosté-
der, verksamheter och service. Genom den nya bebyggelsen lédnkas omgivande
stadsdelar béttre ihop med varandra och med den nya stadsdelen.

I drendet identifieras ett antal risker som dr forknippade med trafikens
framkomlighet, pa byggande néra och dver tviarbanan med dverdéckning och
byggande nédra Sodra Lénkens betongtunnlar. Stadsledningskontoret framhé-
ver vikten av att exploateringsgraden inte minskas. Detta maste klargdras infor
kommande genomforandebeslut.



Exploateringsndmnden har tagit fram en riskanalys som beskriver och han-
terar samtliga risker i enlighet med stadens projektstyrningsmetod for stora
investeringsprojekt. Det dr centralt att exploateringsnimnden dven i komman-
de genomforandebeslut tydliggér de ekonomiska berdkningarna med avseende
pa antal lagenheter, exploateringsgrad, utgifter for kraftledningstunneln och
driftskostnadskonsekvenser for berérda ndmnder sa att hela projektets ekono-
mi, inklusive kraftledningstunneln blir tydlig. Om exploateringsndmnden avser
att fatta separata genomforandebeslut for etapperna, ar detta befogat om pro-
jekten dr oberoende av varandra vad géller tidplan, ekonomi och utformning.
Exploateringsnimnden bor dven redovisa hur de tre etapperna hdnger ihop
samt uppdatera kalkylen for samtliga tre etapper for att fa en totalbild 6ver
projektets ekonomi sa att en beddmning kan goéras om ett reviderat inrikt-
ningsbeslut ar aktuellt.

En samverkan med samtliga berérda namnder bor fortskrida. Bland annat
planeringen av idrottshallar, forskolor samt utbyggnad av bostidder for perso-
ner med fysiska och psykiska funktionsnedsittningar.

Bilaga
Reservationer m.m.

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarrddets forslag.
Sarskilt uttalande gjordes av borgarradet Per Bolund (MP) enligt f6ljande.

Exploateringen forutsitter att Arstafiltet blir landskapspark, att Arstaskogen skyddas
som naturreservat samt att det gors verkliga ekologiska kompensationsatgérder for de
gronomraden som ska bebyggas. Planerna pé exploateringar lings med Johanneshovs-
vigen/Arstavigen ir overlag goda. Omradet #r vil limpat for fortitningar. Forslaget
till detaljplan ger manga nya bostéder i ett mycket bra lége, ndra kollektivtrafik, servi-
ce och landskapsparken pa Arstafiltet. Ny bebyggelse i omridet ger ocksa mojlighet
att knyta samman stadsdelarna Enskede Gard och Arsta.

Kollektivtrafikldsningar samt gang- och cykelbanor méste planeras in noga for att
erbjuda plats for den 6kande cyklingen i Stockholm, och for att minska behovet av
bilanvindning i detta centrala lage. Tillgdnglighetsfragor maste beaktas redan i detalj-
planeskedet.

Exploateringen maste framover ta hénsyn till den kulturhistoriskt vérdefulla villa-
bebyggelsen i Enskede Gérd. Det ér bra att de hogsta husen i den stra delen av plan-
omradet, sérskilt tiovaningshuset vid héllplats Linde, har sénkts.

Forskolan kan med fordel forlaggas till ndgon av bottenvéningarna i ett av flerbo-
stadshusen. Hela omrédet behover planeras som ett energieftfektivt omrade. Som Eu-



ropas miljohuvudstad ar det inte godtagbart att nya byggnader inte héller minst mot-
svarande passivhusstandard. Detta dr av extra stor vikt vid storre exploateringsprojekt
som dessa.

Kommunstyrelsen delar borgarrddsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullmiktige beslutar foljande.

1. Exploateringsnimnden medges rétt att fortsétta utreda forutséttningar-
na for exploatering inom Arsta 1:1 och Enskede Gérd 1:1 med flera
(Arstastriket).

2. Utgiften for uppréttande av underlag for genomforandebeslut om yt-
terligare 18,0 miljoner kronor, totalt 33,0 miljoner kronor, ska finansi-
eras inom ndmndens budget.

Stockholm den 26 januari 2011

P& kommunstyrelsens végnar:
STEN NORDIN

Ylva Tengblad
Séarskilt uttalande gjordes av Emilia Hagberg och Stefan Nilsson (bdda MP)

och Ann-Margarethe Livh (V) med hianvisning till det sirskilda uttalandet av
(MP) i borgarradsberedningen.



ARENDET

Exploateringsndmnden fattade inriktningsbeslut den 17 juni 2010 om att fort-
sitta utreda forutsittningarna for exploatering inom Arstastriket, beldget mel-
lan Arstafiltet och Arstaskogen. Mark frigors nir den 10 kilometer lufthingda
kraftledningen mellan Skanstull och Solberga laggs i tunnel. Dir planeras nu
1 675 ldgenheter i tre etapper om 470, 450 respektive 755 ldgenheter pa sta-
dens mark samt en forskola om 5-6 avdelningar i forsta etappen. Dartill kom-
mer cirka 200 lagenheter pad mark dgd av AB Stockholmshem samt 50 lagen-
heter pé privat mark. Utgifterna uppgér till cirka 541,0 miljoner kronor, i 16-
pande priser och utgors av ombyggnad av allmén plats, gata och park. Inkoms-
ter fran markforséljning berdknas till cirka 900,0 miljoner kronor, i 16pande
priser. Darutover tillkommer tomtrittsavgilder om cirka 6,3 miljoner kronor
per ar. Nuvérdet bedoms bli positivt, 435,0 miljoner kronor motsvarande

267 000 kronor per ekvivalent ldgenhet.

Bakgrund

Arstastraket, beldget mellan de tvé stora rekreationsomradena Arstafiltet och
Arstaskogen, ir ett av de stadsutvecklingsomraden som ingér i Soderortsvisio-
nen med koppling bade till Vision Stockholm 2030 och &versiktsplanen. Om-
rddena kring Johanneshovsvigen, Bolidenvégen, Tviarbanan och néirbeldgna
kraftledningsgator &r stora, hardgjorda, slitna och otrygga miljoer. Kommun-
fullmiktige har fattat genomforandebeslut, utl. 2005:32, att tunnelforldgga den
10 kilometer langa kraftledningen till en investeringsutgift om 565,0 miljoner
kronor. Nir det arbetet avslutas under ar 2011 kan miljon forbéttras genom att
gatorna byggs om och ny bebyggelse tillfors.

Utbyggnadsforslag och genomforande

Malet for projektet dr att bygga om Johanneshovsvigen och Bolidenvégen fran
en trafikled med fyra korfalt till stadsgator med tva korfalt, plats for gang- och
cykelbanor, tridplantering och kantstensparkering. Projektet omfattar &ven ny
gatustruktur 1 form av tvé sparvégsgator ldngs tvirbanan mellan héllplats Lin-
de och Valla Torg. P4 stadens mark planeras 1 675 ldgenheter i tre etapper om
470, 450 respektive 755 ldgenheter samt en forskola om 5-6 avdelningar i den
forsta etappen. Dartill kommer cirka 200 ldgenheter pd mark dgd av AB
Stockholmshem och 50 ldgenheter pé privat mark. Av de hittills 1 100 mark-
anvisade ldgenheterna till J]M AB, AB Familjebostdder samt SBC Mark AB,
kommer cirka 330 ldgenheter att upplatas med hyresritt.



Exploateringsgraden ir ett métt som beskriver byggnadsyta i relation till
markytan. Ju hdgre virde desto titare mellan husen. Arstastrikets exploate-
ringsgrad #r for nirvarande 1,1. Detta kan jimfdras med befintliga Arsta cirka
0,5, den planerade nya stadsdelen Arstafiltet cirka 1,6, Sickla kaj i Hammarby
Sjostad cirka 1,5, Sodra Station cirka 2,5, samt Sankt Eriks sjukhus cirka 1,5.
Ett klassiskt stenstadskvarter anses ha exploateringsgraden 2,1. Nérheten till
befintlig bebyggelse begrinsar i vissa fall mdjligheten att 6ka exploaterings-
graden.

Utbyggnaden av allmén plats, gata och park avses ske i tre etapper som var
och en ar ungefar lika omfattande. Tidplanen dr 6versiktlig och har reviderats
efter exploateringsndmndens inriktningsbeslut enligt foljande:

Etapp 1 Etapp 2 Etapp 3
Samrad detaljplan mars 2010 okt. 2011 april 2012
Antagen detaljplan mars 2011 dec. 2012 mars 2013
Genomforandebeslut i kv. 12011 kv. 42012 kv. 12013
exploateringsnimnden
Detaljprojektering och 2011 2013 2013
entreprenadupphandling
Byggstart 2012 2014 2014
Forsta inflyttning 2014

Risker och osédkerhetsfaktorer

Osikra faktorer som identifierats dr planeringsforutsattningarna for trafik-
méngd och framkomlighet pa Johanneshovsvégen, byggande néra tvérbanan,
anpassning till tidplan for tvérbanans upprustning, fornldmningsforekomst i
Kyrkparken (beléiget mellan Valla Torg och Braviksviigen i Arsta), buller och
vibrationer i kvarter som berdrs av detta fran bade tvdrbanan och Johannes-
hovsvégen. Storst paverkan pa utformning och exploateringsgrad har risken
for att ett storre omrade &n de tva planerade korfdlten pa Johanneshovsvigen
behover reserveras for trafikens framkomlighet. En sadan forédndring innebar
forsamrade stadsmiljokvaliteter, 6kade utgifter for gatuutbyggnad och minskad
kvartersmarkyta, dvs. fordndrad exploateringsgrad. I kalkylen ingar ett risk-
paslag pa 15-20 procent for brister i detaljeringsnivé, geoteknik, inklusive
schakt och grundldggning, arbeten utmed sparvégen, trafikprovisorier samt
ledningsomléggningar.



Ekonomi

De sammanlagda utgifterna i fast prisniva 2010 beréknas till 458,8 miljoner
kronor, varav 15,0 miljoner kronor ar redan nedlagda utgifter till och med ar
2009. Utredningsutgifterna som avser forprojektering om totalt 33,0 miljoner
kronor, 4r omfattande och motiveras av projektets komplexitet. I etapp 1 och 3
bestar utgifterna av ombyggnad av Johanneshovsvigen och Bolidenvigen som
kompletteras med tradrader och gang- och cykelvégar pd bada sidor mellan
Alvkillevigen och Palmfeltsviigen samt omliggning av Arstaviigen pé en kor-
tare stricka, 250,0 miljoner kronor. Dartill kommer i etapp 2 utgifter for ny-
byggnad av gata norr om och lings med tvirbanan mellan Johanneshovsvigen
och Rédmensvégen, 128,5 miljoner kronor. Déri ingar stodmurar mot tvérba-
nan, ny bro for gata och ny bro for tvirbanan dver gang- och cykelvigen vid
Rorviksbacken. Ledningsflyttar, konstbyggnader och betongkonstruktioner
uppgar till drygt 45,0 miljoner kronor. I I6pande priser uppgar utgifterna till
cirka 541,0 miljoner kronor. Nettoexploateringsutgiften per ekvivalent ldgen-
het uppgér till 282 000 kronor.

Inkomster fran forséljning av mark i 16pande prisniva beréknas till cirka
900 miljoner kronor, utifran ett pris pa cirka 8 500 kr/kvm BTA, vilket ar en
forsiktig bedomning. Dartill kommer éarliga tomtrittsavgilder om cirka 6,3
miljoner kronor per ar. Marken séljs med dganderitt for bostadsritter och upp-
lats med tomtrétt for hyresrétter. Ytterligare markanvisningar och upplatelse
av tomtrétt sker efter ar 2011 och tillfdlligt nedsatt avgéld aktualiseras dérfor
inte.

Nuvirdet bedoms bli positivt, 435,0 miljoner kronor motsvarande 267 000
kronor per ekvivalent ldgenhet.

Drift- och underhéllskostnader inom trafik- och renhallningsndmndens och
Arsta-Enskede-Vantors stadsdelsndmnds ansvarsomraden beriiknas efter ge-
nomforandet uppga till cirka 3 miljoner kronor arligen.

Exploateringsniimnden

Exploateringsnimnden beslutade vid sitt sammantriade den 26 augusti 2010
foljande
1. Exploateringsnimnden godkénner for sin del fortsatt utredning av for-
utsittningarna for exploatering inom Arsta 1:1, Enskede Géard 1:1 m fl
(Arstastréket) samt foreslar att kommunfullmiktige godkinner projek-
tet och ger exploateringsndmnden, genom exploateringskontoret, i
uppdrag att fortsétta utredningarna upp till 18 mnkr. (Inriktningsbe-
slut)



Sdrskilt uttalande gjordes av ordféranden Joakim Larsson m.fl. (M) och Ulf
Fridebéck (FP), bilaga.

Sdrskilt uttalande gjordes av ledamoten Emilia Hagberg (MP), bilaga.

Exploateringskontorets tjansteutldtande daterat den 30 april 2010 har i hu-
vudsak foljande lydelse.

Omrédena kring Johanneshovsvigen, Bolidenvigen, Tvirbanan och nirbeldgna kraft-
ledningsgator dr stora, hardgjorda, relativt slitna och otrygga miljéer som inte inbjuder
till vistelse. Sedan &r 2000 har planeringen darfor pagatt for en upprustning. Nér de av
staden finansierade arbetena for att forldgga kraftledningen i tunnel avslutas 2011
forsvinner det sista hindret for att forbéttra miljéerna; bygga om gatorna och tillféra ny
bebyggelse. Milen for Arstastraket verensstimmer med tidigare dversiktsplaner,
Promenadstaden oversiktsplan 2010 och stadens visionsarbete for Soderstaden 2030.

Finansieringen av kraftledningsprojektet forutsétter att de frigjorda ytorna bebyggs.
Ca 3 000 ldgenheter i Arstastriket, Solberga, Bigersta byvig, Abyvigen och nagra
mindre ytor for kommersiella byggritter 1ag till grund for kraftledningens exploate-
ringskalkyl. I dessa omréden har hittills 1 100 respektive 425 lagenheter markanvisats
i Arstastraket och Solberga.

Arstastraket innehéller ca 2 000 ldgenheter i tre etapper varav ca 250 pa privat
mark. Projektet omfattar byggande ndra och 6ver tvirbanan med 6verdackning, stod-
murskonstruktioner och nya broar for tviarbanan. Vidare byggs helt ndra Sodra Lan-
kens betongtunnlar. Projektet paverkas av utvecklingen i Slakthusomradet, Gullmars-
plan och pé Arstafiltet. Ungefirlig tidplan ir planarbete 2010-2012, byggande 2012-
2016. Stadens entreprenader i projektet gar ut pa att bygga om Johanneshovsvégen och
Bolidenvégen till stadsgator med plats for gdng- och cykelbanor, tridplantering, bil-
korfilt och kantstensparkering. Dirtill liggs en for Arsta ny gatustruktur i form av tva
sparvagsgator med bebyggelse langs tvdrbanan mellan hallplats Linde och Valla Torg.

Nuvérdesanalysen for projektet redovisar i detta skede ett klart positivt nettonu-
virde om 435 mnkr motsvarande 267 tkr/ekvivalent ldgenhet. Kénslighetsanalysen
visar att trots vissa risker som kan falla ut i hogre utgifter och mindre exploateringsbar
mark kan Arstastraket tillfora staden de intéikter som forutsattes i ge-
nomforandebeslutet for kraftledningsprojektet.

Beslutsunderlaget har varit foremal for dialog med stadsledningskontoret och Gvri-
ga berérda nimnder. Berorda bolag har informerats genom medverkan i och kontinuer-
lig information om projektets framdrift.

Kontoret bedomer att projektet har forutséttningar att skapa vésentligt forbattrade
miljoer och bidra till att uppfylla stadens mal for bostadsforsorjning och stadsut-
veckling. Inkomsterna fran markforséljningen dverstiger klart stadens utgifter. Mot
redovisad bakgrund foreslar kontoret att exploateringsndmnden ger kontoret i uppdrag
att fortsétta utredningsarbetet for projektet..



Bakgrund
Projekt Arstastriket mojliggors sedan staden investerat i tunnelforliggning av kraft-
ledningarna som gér genom omradet. Samtidigt har Sédra Lénken invigts och trafiken
pa Johanneshovsvégen och Bolidenviagen ddrmed minskat. Projektet dr indelat i tre
etapper och belédget lings Bolidenvigen, Johanneshovsvigen fran Bolidenplan forbi
korsningen med Arstaviigen ner till korsningen med Sandfjirdsgatan, samt lings Tvir-
banan frén héllplats Linde bort mot Valla Torg.
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Arstastriket inkl etappindelning, kraftldning O'darera, tvdarbanan stred
bla. Sédra Linkens betong- och bergtunnlar markerade.

Planerna p4 bebyggelse i Arstastraket har funnits sedan borjan pa 2000-talet parallellt
med kraftledningsprojektet. Arstastriket dverensstimmer vil med bade tidigare 6ver-
siktsplaner, Promenadstaden - 6versiktsplan 2010 - och stadens visionsarbete for S6-
derstaden 2030 for att koppla samman Stockholms olika delar till en mer integrerad
stadsmiljo.

Malet for projektet &r att bygga om Johanneshovsvigen och Bolidenvigen frén en
trafikled med fyra korfilt till en stadsgata med tva korfalt och kantstensparkering viket
mojliggor fortdtning med ny bebyggelse som bildar tydliga gaturum. Projektet omfat-
tar dven ny gatustruktur och bebyggelse langs tvarbanan mellan héllplats Linde och
Valla Torg.

Projektet &r tekniskt komplicerat d& byggnation planeras i nérheten av och genom
overdédckning av Tvdrbanan samt néra och ovan Sodra Lénkens betong- och berg-
tunnlar.

Beslut

Ar 2000-12-12 anvisade ddvarande gatu- och fastighetsnimnden ett omrade dster om
Bolidenviigen till JM for uppforande av ca 100 ligenheter. Aret dérpa, 2001-04-03,
anvisade ndmnden mark for 1 000 ldgenheter i en gemensam markanvisning till en
tredjedel vardera till JM, Familjebostdder och SBC Mark AB i det som kom att kallas
Arstastriket.

Planprogram for Arstastraket upprittades och var foremal for samrad 2003. Gatu-
och fastighetsndmnden yttrade sig dver programhandlingen 2003-11-04. Redovisning
av programsamrad och stédllningstagande infor fortsatt planarbete beslutades i stads-
byggnadsndmnden 2005-04-07.

Gatu- och fastighetsndimndens fattade 2004-10-12 genomfrandebeslut for att tun-



nelforldgga den lufthédngda kraftledningen mellan Skanstull och Solberga. Beslutet och
avtalet med Fortum godkéndes av kommunfullméktige 2005-03-07.

Startpromemoria for planléiggning av fastigheten Vistinda m fl, del av Arsta-
straket, Etapp 1, ca 400 lagenheter inklusive forskola, antogs av stadsbyggnads-
ndmnden 2009-11-26.

Inriktningsirende i Arsta-Enskede-Vantors stadsdelsnimnd avseende inrittande av
en ny forskola om 5-6 avdelningar i kv Medlemmen antogs av stadsdelsndmnden
2009-12-17. Exploateringsndmnden anvisade 2010-01-21 mark for en forskola inom
kv Medlemmen.

Nér tomtrittsavtal och kdpeavtal &r triffade med exploatdrerna for respektive etapp
ska exploateringsndmnden slutligen fatta genomforandebeslut, preliminért for etapp 1
kv 12011, etapp 3 kv 3 2011 samt etapp 2 kv 1 2012.

Utbyggnadsforslag

Oversiktsplan 1999 angav markanvindningen tiit stadsbebyggelse” for Arsta och
Johanneshov och utvecklingsomriade” for omradena intill Bolidenvégen. Det innebar
att bibehalla nuvarande markanvéndning men komplettera for lokala behov i goda
kollektivtrafikldgen samt i ”utvecklingsomraden” forandring mot relativt tit stadsbe-
byggelse. I Oversiktsplan 2010 har inriktningen stirkts. Omridena ingar nu i den zon
dér den centrala staden forutsitts utvidgas. Delar av omradet ingar i stadsutvecklings-
omradet Gullmarsplan och straket langs tvdrbanan pekas ut som ett utvecklingsbart
samband. Nar kraftledningen ldngs Johanneshovsvigen forlaggs i tunnel stirks sam-
bandet mellan Gullmarsplan och Arsta mot Arstafiltet genom kompletteringsbebyg-
gelse och mer attraktiv utformning av tvirbanans omgivningar. I Kommunfullméktiges
beslut 2010-05-24 om Vision Soderstaden 2030 &r inriktningen for Gullmarsplan och
Johanneshov en titare mer méngfunktionell stadsmiljé sammanldnkad med omkring-
liggande stadsdelar.

Programarbetet for Arstastraket under 2003-2005 kan sammanfattas i att omréadets
geografiska lige, cityndra mellan utvecklingsomridena Liljeholmen/Arstadal och
Hammarby sjostad/Gullmarsplan gor det attraktivt for bade boende och verksamheter.
Det ar en naturlig f6ljd av utvidgningen av innerstaden att exploatera omradet ytterli-
gare.

Programforslaget kompletterar pa ett tydligt sitt befintliga bostadsomraden i Arsta
med ny struktur i nya tita och urbana gaturum koncentrerade utefter trafikstrak och
knutpunkter. Den nya bebyggelsen anknyter till Arstas ligre skala och foreslas i ge-
nomsnitt fa fem vaningar. Vid knutpunkter foreslas byggnadshojden bli nagot hogre.
En annan viktig planprincip har varit att forbittra kontakten mellan Arstas stadsdelar
frimst kontakten mellan gamla Arsta och Valla Gérde respektive Arstafiltet.
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Arstastrdket, Oversikt

Projektet beldget i direkt anslutning till omradet f6r Vision Soderstaden (Gull-

marsplan/Johanneshov/Slakthusomridet) och Arstafiltet. De tre projekten ir inbdrdes

beroende av varandra ur trafiksynpunkt samt vad giller Arstastriket och Arstafiltet

infrastruktur for VA och dagvatten. Infrastruktur finns inom eller i nira anslutning till

projektet men behover kapacitetsforstiarkas och kompletteras.

De tre etapperna innehaller 470, 450 respektive 755 lagenheter, totalt ca 1 675 14-
genheter i flerbostadshus, pa stadens mark och i forsta etappen dven en forskola. Dér-
till kommer ca 200 ldgenheter pa mark dgd av Stockholmshem samt 50 ldgenheter pa
privat mark. Avca 1 100
lagenheter som markanvi-
sats kommer ca 330 uppla-
tas med hyresrétt och dvri-
ga med bostadsratt. Laggs
dértill de ca 200 hyres-
lagenheter som blir mojli-
ga inom Stockholmshems
fastigheter langs Sand-
fjardsgatan uppnas en
fordel-

ning om ca 40 % hyres-
ritter och resten bostads-
ritter i projektet. Troligen 1
finns utrymme att anvisa ytterligare lagenheter ldngre fram i projektet vilket skulle
kunna bidra till att utjimna balansen mellan upplatelseformerna.

Exploateringens innehall och utformning prévas i sedvanlig ordning i detaljplane-
processen i stort indelad i tre etapper enligt ovan. Forsta etappen i korsningen mellan
Arstaviigen och Johanneshovsvigen ir for nirvarande foremal for samrad med en
ungefirlig avgriansning enligt bild pa foregaende sida.

Johanneshovsvigens breda vigomrade disponeras om till en stadsgata med plats
for gang- och cykelbanor, tradplantering, bilkorfalt och kantstensparkering.
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Principsektion Johanneshovsvigen

Genomférande och tidplan

Utbyggnaden av allmin plats, gata och park, avses ske i tre etapper som var och en &r
ungefér lika omfattande. Tidplanen &r dversiktlig. Notera dock att etapp tvad kommer
efter bade etapp 1 och 3.

Etapp 1 Etapp 2 Etapp 3

Samréd detaljplan 2010-03 2011-06 2010-12
Antagen detaljplan 2011-03 2012-03 2011-08
Detaljprojektering och

Entreprenadupphandling 2011 2013 2012
Byggstart 2012 2014 2013

De olika etapperna innehaller ungefarligen 470, 450 respektive 755 lagenheter. Forsta
etappen #r centralt beligen i projektet vid korsningen mellan Arstaviigen och Johan-
neshovsvigen. Den innehéller en kvartersgata vid tviarbanan, en dverdidckning av tvér-
banan med ett gardsdédck och byggnader som placeras néra S6dra Lankens berg- och
betongtunnlar. Bebyggelsen mellan Johanneshovsvégen och tvirbanan behdver stude-
ras sarskilt med avseende pa bullersituationen. Projektets tidplan samordnas med SL
Infrateknik som planerar totalavstingning for byte av signalsystem pa tvirbanan under
andra hélften av 2012.

Den andra etappen innehaller en bro dver tvarbanan och tva nya broar under tvar-
banans banvall. Till detta kommer sparvigsgator med bebyggelse pa var sin sida och
langs med tvdrbanan bort mot hallplats Valla Torg. Spéarvégsgatorna ligger dels hogre
och dels lagre dn tvdrbanan. I 6ster anldggas de hogre an tvirbanan med stodmurar
mot banan. Vartefter gatorna ldngre vésterut mot Valla Torg sinker sig lagre dn ban-
vallen anldggs de istdllet med stddmurar mot banvallen. Forutséttningar for konstruk-
tionen och mgjligheter till genomférande och byggande med bibehéllen trafik pa tvér-
banan behover utredas narmare.



Den tredje etappen innehéller inte ndgra anméirkningsvirda tekniska svarigheter.
Projektet har en preliminér och oversiktlig tidplan varav en fraga for ndrvarande ar det
tidsmissiga genomforandet mellan etapp 2 och 3. Kontoret bedomer att arbetet med
detaljplanerna kommer att paga i ca tva till fyra ar. Mot bakgrund av detta planerar
Bolagen sin byggstart till ar 2012 och forsta inflyttning beddms till &r 2014.

Kommande beslut i exploateringsndmnden dr genomforandebeslut for respektive
etapp, for etapp 1 planerat till kv 1 2011, etapp 2 kv 4 2011 och for etapp 3 kv 3 2011.

Risker och osdkerhetsfaktorer

En riskidentifiering for projektet har genomforts enligt den mall som staden tillampar i
storre investeringsprojekt fran och med 1 januari 2010. Denna kommer att ga vidare i
riskbeddmning och systematisk hantering av identifierade risker. De allvarligaste ris-
kerna kommer att fi en riskdgare i projektgruppen med ansvar for atgirder i syfte att
bearbeta och minska risk. Vidtagna atgérder f6ljas upp och riskldget i projektet kan
dérfor successivt forbattras.

Osikra faktorer som identifierats dr planeringsforutsittningen trafikméngd och
framkomlighet pa Johanneshovsvigen, byggande néra tvarbanan, anpassning till tid-
plan for tvarbanans upprustning, fornlamningsférekomst i Kyrkparken, och buller och
vibrationer i kvarter som berdrs av detta fran bade tvdrbanan och Johanneshovsvigen.

Trafikméngd och framkomlighet pa Johanneshovsviagen

Nér Sodra Lanken 6ppnade (2004) sjonk trafikméngden p& Johanneshovsvégen fran ca
48 000 fordon per dygn (fd/d) till ca 7 000-10 000 fd/d. Den samordnade planerings-
forutsittningen for projekten Arstastraket och Arstafiltet 4r ca 13 000-17 000 fd/d
(2020) och att Johanneshovsvagen dimensioneras ned till tva korfalt.

Om planeringsforutsittningen ska vara hogre trafiksiffror utan avkall pa fram-
komligheten, eller att utrymme behover reserveras for kollektivtrafikkorfalt sé att Jo-
hanneshovsvégen dven framdver ska ha fyra korfalt, innebér det ett omtag for etapp 1
och etapp 3.

Det paverkar tidplanen, intdkterna pé sa vis att den kvartersmark som gar att be-
bygga minskar och utgifterna som dkar i form av mer omfattande gatusystem.

Tvérbanan

Tvirbanan planerar totalavstdngning under 2012 for byte av signalsystem och platt-
formsupprustning. Arstastraket har ambitionen att samordna arbeten for dverdickning
av tvdrbanan inom etapp 1 under denna tidsperiod. Om detta inte hinns med kommer
arbetena att kompliceras och blir dyrare.

I etapp 2 planeras stodmurskonstruktioner mot tvirbanan pé ca 400 m ldngd och
tva nya broar for tvirbanan. Byggandet ar tekniskt komplicerat pa grund av néarheten
till tvdarbanan och begrinsningar i mojligheterna att stinga av trafiken for att kunna
genomfora projektet. Risk finns att fordyringar uppstér dels péa grund av de tekniska
forutséttningarna att bygga i narheten av banan och dels ndr markforutséttningarna
invid och under banan blir ndrmare undersdkta.

Fornldmningar
Bebyggelseforslaget berdr tva fornlamningar: en rest av Gota Landsvég i etapp 1 och
ett gravfalt i Kyrkparken strax intill tvirbanans héllplats Valla Torg i etapp 2. Behov



av utredning och utgrivning kan medfora utgiftsokning och tidsférdrojning. Fore-
komsten dr dock begrinsad till de bdda mindre omradena i projektet.

Buller och vibrationer

Delar av bebyggelsen i etapp 1 &r utsatt for buller bade fran Johanneshovsvéigen och
tvarbanan. Forekomst av vibrationer och stomljud intill tvirbanan och hur detta i sa

fall ska hanteras behover utredas. Sarskilda utredningar och tekniker kan komma att
krévas for att utforma bebyggelsen med hénsyn till detta. Skyddsatgarder vid buller-
eller vibrationskéllan kan bli nédvéndiga vilket kan medfdra 6kade kostnader.

Ekonomiska konsekvenser for staden
Kontoret redovisar hér de ekonomiska forutsittningarna for projektet enligt nu-
virdesmetoden och vilka budgetkonsekvenser projektet medfor.

Investeringsanalys enligt nuviirdesmetoden

Investeringsanalysen enligt nuvardesmetoden tar hdnsyn till kommande investeringar
fr.o.m. beslutstillfallet i 16pande priser och beaktar de ekonomiska konsekvenserna
bade for investeringar, driftkostnader och intékter.

Analysen for projektet redovisar i detta skede ett positivt nettonuviarde om
435 mnkr motsvarande 267 tkr/ekvivalent ldgenhet.

Intdktskalkylen forutsatter att marken upplats med tomtrétt for hyresrétter och séljs
med dganderitt for bostadsritter. Ytterligare markanvisningar och upplételse av
tomtratt sker efter 2011 och tillfalligt nedsatt avgild aktualiseras darfor inte.

Exploateringsgraden i projektet ar for narvarande ca 1,1. Detta kan jimforas med
till exempel befintliga Arsta (ca 0,5), planerade nya stadsdelen Arstafiltet (ca 1,6),
Sickla kaj i Hammarby sjostad (ca 1,5), Sodra station (ca 2,3) eller Sankt Eriks sjukhus
(ca 1,5). I sammanhanget kan ndmnas att ett klassiskt stenstadskvarter anses ha exploa-
teringsgraden ca 2,1. Nérheten till befintlig bebyggelse begransar i vissa fall mojlighe-
ten att 6ka exploateringsgraden.

De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva berédknas till ca 541 mnkr, varav
15 mnkr dr redan nedlagda utgifter fram till ar 2010. Inkomster fran forsiljning av
mark beréknas till ca 900 mnkr. Till detta ska laggas arliga tomtrattsavgilder om ca
6,3 mnkr per ar.

Utgifterna i prisniva 2010 avser (etapp 1 och 3) ombyggnad av Johanneshovsvigen
och Bolidenvdgen som kompletteras med tradrader och gang- och cykelvdgar pa bada
sidor mellan Alvkilleviigen och Palmfeltsviigen (250 mnkr). I beloppet ingar ocksé
utgift for omliggning av Arstaviigen pa en kortare striicka. I etapp 3 utgérs utgifterna
av nybyggnad av gata norr om och lings med tvérbanan mellan Johanneshovsvégen
och Ramensvégen (128,5 mnkr). Déri ingar stddmurar mot tvirbanan pa en stricka av
ca 400 m, ny bro for gata och ny bro for tvdrbanan 6ver gang- och cykelvigen vid
Rorviksbacken. Drygt 10 % av utgifterna utgors av ledningsflyttar och konstbyggnader
och betongkonstruktioner utgér nagot mindre dn 10 %. De byggherrar som forvérvar
marken med dganderétt avses sta for VA-anslutningsavgift.

All ekonomisk risk avseende byggherrarnas del av projekteringen star bolagen for.
Staden har risk for egen forgévesprojektering.



Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsdljningsinkomster

Investeringsutgifterna for projektet beridknas till ca 541 mnkr i 16pande prisniva.
Utfallet 6ver aren berdknas bli enligt nedanstdende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.
m.

Mnkr 200 20 20 20 201 Se- To-
9 10 11 12 3 nare  |[talt

Utgifter inkl. forvarv (-) - - - - - - -
154 |56 (22,6 (72,2 [156,9 [268,7 |541,3

Inkomster (exkl. forsilj- 0,0 0, 0, 0,0 0,0 0,0 0,0

ning) 0 0

Nettoutgift (-) /-inkomst - - - - - - -
154 (5,6 22,6 |72,2 |156,9 |268,7 [541,3

Forsaljningsinkomst 0,0 0, 0, 22 270 400, 900

0 0 9,9 ,6 2 ,8

Stadens utgifter/inkomster for exploateringen bedéms kunna finansieras via exploate-
ringsndmndens investeringsbudget for dr 2010. Behov av medel for aren darefter far
beaktas i nimndens kommande budgetarbete.

Driftbudget

Drift- och underhéllskostnader inom trafiknimndens och Arsta-Enskede-Vantors
stadsdelsndmnds ansvarsomraden beréknas efter genomforandet uppga till ca 3 mnkr

per ar, se nedanstiende tabell.

Budgetkonsekvenser
Drift Kom-
Mnkr 2010 | 2011 2012 2013 2014 Senare mentar
Resultatpaverkan
ExpIN
Lopande inték- 0,0 0,0 1,6 3,1 6,3 max 6,3
ter/kostnader
Internrénta 0,0 0,0 0,0 0,0 -17,1 max -16,5
Avskrivningar 0,0 0,0 0,0 0,0 -13,3 max -13,3 | ar 2014
Reavinster/forluster 0,0 0,0 209,7 242,1 386,8 0,0 tot 838,6
Summa resultatpa- 0,0 0,0 211,3 245,2 362,7
verkan nimnd
Resultatpaverkan
TRN+SDN
Driftskostnader 0,0 0,0 -0,3 -0,7 -1,4 -1,4 och -
TRN+SDN 1,9
Underhallskostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0 till -1,7
trafikndmnden
Summa resultatpa- 0,0 0,0 -0,3 -0,7 -1,4
verkan TRN+SDN




Den 6vervidgande delen av beloppet hamnar inom trafikndmndens ansvarsomrade och
stadsdelsndmndens andel av kostnaden beridknas bli marginell. Kapitalkostnaderna for
exploateringsndmnden berdknas uppga till ca 36,5 mnkr det forsta aret och minskar
dérefter nagot. Intdkterna for tomtrattsavgélder berdknas till ca 6,3 mnkr per ar. Den
berdknade reavinsten vid forsiljning kommer att uppga till drygt ca 800 mnkr.

Ekonomiska osiikerheter, kiinslighetsanalys

I kalkylen ingar ett paslag pa 15-20% for brister i detaljeringsniva, geoteknik inklusive
schakt och grundldggning, arbeten utmed sparvégen, trafikprovisorier samt lednings-
omliggningar. Kalkylen har inte tagit hjd for kostnader pa grund av fornldmningsfo-
rekomst.

Storst pdverkan pé utformning och exploateringsgrad har risken for att ett storre
omrade behover reserveras for trafikens framkomlighet i etapp 1 och 3 (se Risker och
osékerhetsfaktorer). En sadan foréndring innebér forsdmrade stadsmiljokvaliteter,
patagligt 6kade utgifter for gatuutbyggnad och minskad kvartersmarksyta/ exploate-
ringstal. Kvartersmarken begréinsas av befintlig bebyggelse eller tvarbanan och moj-
ligheterna att kompensera en 6kning av gatuutrymmet med annat utrymme &r darfor pa
flera platser begransade. Om ldgenhetsantalet i etapp 1 och 3 minskas med 20 % och
entreprenadutgifterna okar lika mycket sjunker nuvérdet med 178 mnkr.

De framtida inkomsterna vid forsdljning av mark i projektet &r berdknade utifran
ett pris pa 8 500 kr/kvm ljus BTA vilket far anses vara en forsiktig beddmning. En
fordndring av priset med +/-500 kr/kvm ljus BTA (+/-6%) fordndras nuvérdet med ca
+/-48 mnkr.

De framtida intékterna &r ockséa beroende av exploateringsgraden. Vid en fordnd-
ring av exploateringstalet med +/-10 % slar detta igenom i ett minskat nuvirde med +/-
96 mnkr.

I etapp 2 ingar omfattande konstruktionsarbeten inom eller i direkt anslutning till
tvérbanans trafikomrade och banvall. Osdkerheter kring markforhallandena kommer
paverka byggnadsteknik och val av konstruktion. Nérheten till tvarbanan och restrik-
tioner for arbetenas genomforande kommer att paverka tillvigagingssittet vid entre-
prenadernas genomforande. De kalkylerade entreprenadkostnaderna for sparvigsgatan
och bron over Kyrkparksbacken motsvarar ungefar 17 % av totalkostnaden. Vid en
fordndring av dessa kostnader med 20 % slar det igenom i ett 6kat/minskat nuvérde
med ca +/-14 mnkr.

Slutsats-ekonomi

Sammanfattningsvis och trots vissa osdkerheter visar projektet pa ett betydande over-
skott och ett med god marginal positivt nettonuvirde. Marginalen ar sé pass god att
dven om flera av de storre osdkerheterna faller ut till nackdel for projektet torde det
likvél innebéra att nettonuvérdet ar positivt.

Den exploateringskalkyl for tunnelforldggningen av kraftledningen som redovi-
sades vid genomforandebeslutet 2004-10-12 byggde pa finansiering av kraftled-
ningsprojektet genom intdkter fran tomtrattsupplatelse och forséljning av nya byggrat-
ter inom frilagda markomréden. Négra omradden som kan fortatas huvudsakligen ge-
nom bostadsbebyggelse samt ndgra mdjliga kommersiella byggritter framhélls sér-
skilt; nimligen Arstastraket (1 700 Igh), Solberga (600 Igh), Bigersta byvig (200 Igh),



Abyvigen (155 Igh) samt nagra utpekade kommersiella byggritter'’ (300 Igh).

Mark for hyresrétt upplats med tomtrétt och mark for bostadsritt eller kommer-
siella andamél upplats med dganderitt. Kalkylen baserar sig pa ny bebyggelse om
kraftledningen avvecklas pa kort sikt i storleksordningen 2 500-3 000 lagenheter och
30 000 m? kommersiella lokaler och pé lang sikt kanske s mycket som 10.000 nya
lagenheter. De 3.000 ldgenheterna harror fran projekt i foljande omraden:

Arstastriket 1 700 Igh
Solberga 600 Igh
Bégersta byviag 200 Igh

Lings Abyviigen 155 1gh
Kommersiella byggrétter 300 Igh
Summa 3 000 Igh

Som framgér i uppstallningen ovan har forutsatts att intékter frdn markupplatelser i
Arstastraket ska béra en relativt stor andel av utgifterna for kraftledningsinvesteringen.
I genomforandebeslutet for kraftledningsprojektet var projektkostnaden for ledningen
kalkylerad till 565 mnkr. Sedan kraftledningsprojektet startat har kostnaden stigit och
efter reviderat genomf6randebeslut (635 mkr) med anledning av projektet Stockholms
strom ligger slutkostnadsprognosen pa 680 mkr.

Den sammanfattande slutsatsen #r att projekt Arstastriket sisom forutsattes i ge-
nomforandebeslutet for kraftledningsprojektet kan tillfora ett betydande tack-
ningsbidrag till utgifterna for nedgravningen av kraftledningen.

Ovriga konsekvenser av projektet

-Tidig miljobeddmning

Kontoret har gjort en tidig miljobeddmning enligt den metod som gatu- och fastig-
hetsndmnden antagit och godként. De miljokonsekvenser som bor utredas vidare vid
planering av bebyggelsen ar buller for den bebyggelse om berdrs bade av trafikbuller
fran Johanneshovsvégen och buller och vibrationer fran tvarbanan.

Behov av utredning, avgransning och eventuellt utgravning foreligger for fore-
slagen bebyggelse i Kyrkparken och pé del av Gota Landsvig som beror fast fornlam-
ning.

Tvéa avvecklade och sanerade bensinstationstomter finns i omradet. Mindre méng-
der osanerade massor finns i anslutning till Stockholms vattens ledning V700 pé den f
d Shelltomten. Tvérbanan ligger pd gammal banvall som troligen ar fororenad.
Projektet berdr dock banvallen i begrinsad omfattning. Marksanering kommer att bli
nédvandig men omfattningen dr begransad.

-Kompensation for ianspréktagen gronyta

Storsta delen av bebyggelsen sker pad mark som tidigare varit ianspraktagen av kraft-
ledningsgator, verksambheter, eller som gatumark eller planterade gréasytor i anslutning
till genomfartsvdg som tidigare haft hog trafikbelastning. I kvarteret Medlemmen och

! Ekvivalent ldgenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA) for bo-
stdder, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ligenhet motsvarar 100 kvm
BTA



norr om tvirbanan sker dock viss exploatering inom naturmark.

Forslag pa gronkompensation ér upprustning av Lindeparken, atgérder enligt skot-
selprogram for Enskedeparken, utvidgning av Grynkvarnsparken samt anlaggandet av
en Hilsans Stig mellan Slakthusomradet-Lindeparken-Arstafiltet och Enskedeparken.
Kontoret avser inom ramen for planarbetet fortsitta utreda vilka atgérder som kan vara
aktuella for att kompensera att viss obebyggd mark tas i ansprak.

-Tillgénglighet
Projektet ska genomfdras i enlighet med stadens krav pa tillgdnglighet.

-Méluppfyllelse

Den foreslagna bebyggelsen stimmer med kontorets verksamhetsplan att intensifiera
arbetet med nya bostéder, samt att verka for att halla uppe takten i stadens bostadsbyg-
gande.

-Néringsliv och jobb i regionen
Kontoret bedomer att projektet bidrar positivt till ndringslivet genom de arbetstillfdllen
som skapas och genom att bidra till att mojliggora ytterligare inflyttning av arbetskraft.

-Péverkan pa barn
Kontoret bedomer att projektet far mycket liten paverkan pa barn och barns miljo.

Samrad och information till andra férvaltningar

Pagéende detaljplanarbete sker i samarbete med stadsbyggnadskontoret. Stads-
delsndmnden har informerats under en foredragning infor detaljplanesamrad for forsta
etappen mars 2010. Stadsdelsndmnden har anmélt intresse for grupp- och specialboen-
den i etapp 2 och 3.

Trafikkontoret har kontinuerligt informerats om projektet och deltagit i en motes-
serie vintern 2009-2010 rorande samordning av nyckeltal for trafikplanering mellan
Arstastrdket och projektet Arstafiltet.

Familjebostidder har en markanvisning om ca 330 ldgenheter i projektet. Stock-
holmshem &ger mark i etapp 2 inom vilken ca 200 ldgenheter mdjliggors. Bada bola-
gen deltar i projektets moten.

Samtliga stadsdelsndmndsledaméter i berérd stadsdel har fétt drendet tillskickat sig
samtidigt som exploateringsndmndens ledamdéter.

Da projektet bedoms medfora en utgift dver 50 mnkr har foreliggande beslutsun-
derlag foregatts av kontakter med stadsledningskontoret. Projektet avses successivt
inordnas i den modell for projektstyrning av stora investeringsprojekt i Stockholms
stad som géller fran och med 1 januari 2010.

Exploateringskontorets synpunkter och forslag

Johanneshovsvigen, Bolidenvagen och kraftledningsgatorna é&r stora relativt slitna

hardgjorda eller grasbevuxna otrygga miljoer som inte inbjuder till vistelse. Nér kraft-

ledningen forldggs i tunnel 2011 forsvinner det sista hindret for att forbattra miljderna.
Arstastraket verensstimmer med OP 1999, OP 2010 och visionen for Séderstaden

2030 att koppla samman Stockholms olika delar till en mer integrerad stadsmiljo. Ma-

let for projektet &r att bygga om Johanneshovsvigen och Bolidenvégen till en stadsgata



med tva korfalt, kantstensparkering, tradrader och langsgéende gang- och cykelbanor.
Vidare omfattar projektet ny gatustruktur med bebyggelse langs tvirbanan mellan
héllplats Linde och Valla Torg. Det mojliggor fortatning med ny bebyggelse langs
tydliga gaturum. Gamla och nya Arsta kan byggas samman och de slitna miljderna
runt Johanneshovsvégen och Bolidenvagen rustas upp.

Projektet omfattar byggande néra och 6ver tvirbanan med 6verdackning, stod-
murskonstruktioner och nya broar for tviarbanan. Vidare byggs helt ndra Sédra Lan-
kens betongtunnlar. Det innebér vissa tekniska och utgiftsméssiga risker. Projektet har
berdringspunkter med andra projekt som Arstafiltet, Slakthusomradet och Gullmars-
plan. Trots komplexiteten och riskerna har projektet en klar positivt nuvérde. Den
sammanfattande slutsatsen ir dérfor att Arstastraket kan tillfora ett betydande tick-
ningsbidrag till redan nedlagda utgifter for nedgravningen av kraftledningen.

Kontoret bedomer att projektet har goda forutsattningar att skapa forbéttrade miljo-
er och pa ett positivt sétt bidra till att uppfylla stadens mél for bostadsforsorjning och
stadsutveckling. Inkomsterna frén markforséljningen vintas klart Gverstiga stadens
utgifter. Mot redovisad bakgrund foresléar kontoret att exploateringsndmnden ger kon-
toret i uppdrag att fortsétta utredningsarbetet for projektet.

BEREDNING
Arendet har remitterats till stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjansteutldtande daterat den 25 oktober 2010 har i
huvudsak foljande lydelse.

Arstastréket ir ett av de stadsutvecklingsomriden som ingr i Séderortsvisionen med
koppling bade till Vision Stockholm 2030 och &versiktsplanen.

Stadsledningskontoret dr positivt till att staden fullféljer intentionerna att omvandla
Arstastréket till ett bostadsomrade. Genom att tunnelforligga kraftledningen for be-
raknat 680,0 miljoner kronor, har staden redan gjort ett stort atagande i projektet, var-
for detta &r en naturligt ndsta steg och en investering i linje med stadens mal.

I drendet identifieras ett antal risker som &ar forknippade med trafikens framkom-
lighet, pa byggande néra och 6ver tvirbanan med 6verdidckning och byggande nira
Sodra Lankens betongtunnlar. Exploateringsndmnden har tagit fram en riskanalys som
beskriver och hanterar samtliga risker i enlighet med stadens projektstyrningsmetod
for stora investeringsprojekt. Stadsledningskontoret forutsétter att exploateringsndmn-
den uppdaterar riskanalysen infor kommande genomforandebeslut i syftet att meto-
diskt arbeta for att reducera samtliga identifierade risker i projektet.

Stadsledningskontoret anser att projektets exploateringsgrad &r 14g. Om ett storre
omrade behover reserveras for trafikens framkomlighet &n planerat, innebar detta dka-
de utgifter for gatuutbyggnad och minskad exploateringsgrad vilket kan forsdmra pro-
jektets nuvérde. Detta maste klargoras infor kommande genomforandebeslut.



Nettoexploateringsutgiften per ekvivalent ldgenhet beridknas bli 282,0 tusen kronor
per lagenhet, vilket dr i linje med riktvdrdena for ytterstaden.

Stadsledningskontoret konstaterar att utgifter for tunnelforldggning av kraftled-
ningen, enligt kommunfullmiktiges genomforandebeslut utl. 2005:32, inte belastar
kalkylen for Arstastriket. Utgiften prognostiseras nu till 680,0 miljoner kronor. I
kommunfullméktiges beslut férutsattes att inkomster fran tomtrattsupplatelse och
forsiljning av nya byggritter inom frilagda omréden, totalt 3 000 ligenheter, varav
Arstastriket med 1 700 ligenheter, skulle finansiera utgifterna for tunnelférliggningen
av kraftledningen. Om projektet belastas sin andel av den utgiften, drygt 400 miljoner
kronor, dkar nettoexploateringsutgiften till 533,0 tusen kronor per ldgenhet. Detta
bedomer stadsledningskontoret vara hogt for ett ytterstadsomrade och snarare i niva
med exploateringsutgiften for ett innerstadsomrade. Projektets andel i utgiften for att
tunnelforldgga kraftledningen indikerar dock att det finns en balans mellan utgifter och
motsvarande inkomster for den nu aktuella exploateringen. Detta om projektets positi-
va nuvirde om 436,0 miljoner kronor reduceras med drygt 400,0 miljoner kronor for
andel i utgiften for att tunnelforldgga kraftledningen, och saledes sjunker till ndrmare
noll.

Stadsledningskontoret uppmanar exploateringsndmnden att i kommande genomfo-
randebeslut tydliggora de ekonomiska berdkningarna med avseende pa antal ldgenhe-
ter, exploateringsgrad, utgifter for kraftledningstunneln och driftskostnadskonsekven-
ser for berdrda ndmnder sa att hela projektets ekonomi, inklusive kraftledningstunneln
blir tydlig.

Stadsledningskontoret vill understryka vikten av att exploateringsndmnden sam-
verkar med samtliga berdrda ndmnder i det fortsatta arbetet. Bland annat maste plane-
ringen av idrottshallar i omradet pa ett tidigt stadium i projektet samordnas med id-
rottsndmnden. Det &r dven viktigt att exploateringsndmnden i nira samverkan med
Enskede-Arsta-Vantor stadsdelsnimnd planerar for byggandet av forskolor. Staden har
behov av utbyggnad av bostéder for personer med fysiska och psykiska funktionsned-
sdttningar. Stadsledningskontoret anser att sidana bostdder ska ges hog prioritet i pro-
jektet.

Stadsledningskontoret anser generellt att beslut om projekt som avser exempelvis
samma omrade bor héllas samman. Om exploateringsndmnden avser att fatta separata
genomforandebeslut for etapperna, anser stadsledningskontoret detta vara befogat om
projekten &r oberoende av varandra vad géller tidplan, ekonomi och utformning. Vid
tidpunkten for genomforandebeslut for nésta etapp, uppmanas exploateringsnimnden
att redovisa hur de tre etapperna hinger ihop samt uppdatera kalkylen for samtliga tre
etapper for att fa en totalbild Gver projektets ekonomi sé att en beddmning kan goras
om ett reviderat inriktningsbeslut ar aktuellt.

Stadsledningskontoret foreslar dérfor kommunstyrelsen att foresla kommunfull-
maiktige ge exploateringsndmnden i uppdrag att fortsitta utredningsarbetena for explo-
atering inom Arsta 1:1och Enskede Gérd 1:1 med flera (Arstastriket) i med som sagts
i detta tjénsteutlatande.
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Exploateringsnimnden

Sdrskilt uttalande gjordes av ordféranden Joakim Larsson m.fl. (M) och leda-
moten Ulf Fridebédck (FP) enligt foljande.

Det ir gliddjande att med detta inriktningsbeslut inleda utvecklingen av Arstastraket till
en ny, urban stadsdel i den centrala stadens utvidgning i ett centralt och citynira lage
mellan Liljeholmen och Hammarby Sjostad. Den exploatering av omradet som plane-
ras lankar pa ett fortjanstfullt sitt samman Johanneshov och Enskede Gard med Vist-
berga och Liljeholmen. Projektet uppvisar dessutom i detta skede en stark exploate-
ringskalkyl.

Exploateringsndmnden vill dock patala vikten av att i den fortsatta projekteringen
sarskilt beakta trafikfragorna. 3 000 nya ldgenheter ar ett betydande tillskott och den
trafik som detta kan véntas generera maste tillforsikras en acceptabel framkomlighet.
Infor ett kommande genomforandebeslut ar det, for att undvika underdimensionering
av trafiklosningarna, angelédget att exploateringskontoret tillsammans med trafikkonto-
ret ser Over trafiklosningarna. Strdvan maste vara att soka forena trafikaspekterna med
en fortsatt god exploateringsekonomi och stadsbyggnadsmaissigt tilltalande 16sningar.

Sdrskilt uttalande gjordes av ledamoten Emilia Hagberg (MP) enligt foljande.

Stadsbyggnadsndmnden framholl i tidigare beslutet om program for Arstastraket att
exploateringen forutsitter att Arstafiltet blir landskapspark, att Arstaskogen skyddas
som naturreservat samt att det gors verkliga ekologiska kompensationsatgarder for de
gronomraden som ska bebyggas. Detta géller fortfarande.

Planerna pé exploateringar lings med Johanneshovsvigen/Arstaviigen r dverlag
goda. Omradet dr vl lampat for fortatningar. Forslaget till detaljplan ger manga nya
bostéder i ett mycket bra ldge, néra kollektivtrafik, service och landskapsparken pa
Arstafiltet. Ny bebyggelse i omridet ger ocksa mojlighet att knyta samman stadsde-
larna Enskede Gard och Arsta.

Kollektivtrafikldsningar samt gang- och cykelbanor méste planeras in noga for att
erbjuda plats for den 6kande cyklingen i Stockholm, och for att minska behovet av
bilanvindning i detta centrala lage. Tillgédnglighetsfragor maste beaktas redan i detalj-
planeskedet.

Exploateringen maste framdver ta hénsyn till den kulturhistoriskt vardefulla villa-
bebyggelsen i Enskede Gérd. Det &r bra att de hogsta husen i den stra delen av plan-
omradet, sérskilt tiovaningshuset vid héllplats Linde, har sénkts.

Forskolan kan med fordel forlaggas till ndgon av bottenvéningarna i ett av flerbo-
stadshusen. Hela omrédet behover planeras som ett energieffektivt omrade. Som Eu-



ropas miljohuvudstad ar det inte godtagbart att nya byggnader inte héller minst mot-
svarande passivhusstandard. Detta dr av extra stor vikt vid storre exploateringsprojekt
som dessa.



