Utlatande 2012:94 RI+V (Dnr 302-481/2012)

Overenskommelse om exploatering for bostiider inom fas-
tigheten Enskede Gérd 1:1 i Arsta med JM Bostad AB.
Arstastriket etapp 1. Genomférandebeslut

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméktige beslutar foljande.

1.

Exploateringsndmnden medges ritt att genomfora exploatering inom
fastigheten Enskede Gard 1:1 och Arsta 1:1, Arstastraket etapp 1, om-
fattande investeringsutgifter om 170 mnkr. Utgifterna for 2012 ska
rymmas inom ndmndens investeringsbudget. Utgifterna for kommande
ar behandlas i budget for 2013.

Exploateringsavtal med JM Bostad AB avseende utbyggnad for bo-
stadsindamal inom kv. Vistinda 1 och Enskede Gérd 1:1 m.m. i Arsta
godkénns.

Exploateringsnimnden medges rétt att gora de eventuella dndringar
och tillagg i exploateringsavtalet som blir nddvéndiga till f6ljd av
eventuella dndringar i foreliggande detaljplaneforslag.

Forséljning av del av fastigheten Enskede Gérd 1:1 och tillkommande
byggrétter for en sammanlagd preliminér forsdljningslikvid av etthund-
rafjortonmiljonertvahundraéttiosextusen (114 286 000) kronor god-
kénns.




Foredragande borgarriden Sten Nordin och Joakim Larsson anfor foljan-
de.

Arendet

Arstastrikets forsta etapp innehaller ca 418 ligenheter och en forskola forde-
lade pé fem kvarter. Johanneshovsviigen och Arstaviigen byggs om till stads-
gator med ging- och cykelbana, tradplantering, bilkorfalt och kantstensparker-
ing. Bostider uppfors invid och dver tviarbanan med dverdackning och stdd-
murskonstruktioner samt nara Sodra Lénkens betongtunnlar, varvid 6verens-
kommelser tecknats med SL/Landstinget och Trafikverket. Projektet har forut-
séttningar att skapa vasentligt forbattrade miljoer och bidra till att uppfylla
stadens mal for bostadsforsorjning och stadsutveckling.

Beredning

Arendet har initierats av exploateringsnimnden och remitterats till stadsled-
ningskontoret.

Stadsledningskontoret anser att exploateringen dr godtagbar for staden ur
ett ekonomiskt perspektiv.

Vdra synpunkter

Arstastraket, mellan stadsdelarna Arsta och Enskede Gérd, utgér en viktig
koppling mellan de bada stadsutvecklingsprojekten Arstafiltet och Sédersta-
den. Detta stora bostadsutvecklingsprojekt, vars inriktningsbeslut omfattade

1 675 bostiader fordelade pé tre etapper, kan genomforas sedan staden investe-
rat 1 tunnelforldggning av de kraftledningar som tidigare gick genom omradet.
Genom projektet skapas en naturlig lank som binder samman Soderort samt en
fortatning i ett populart och expansivt omrade. I detta maste lagenheter for
personer med funktionsnedsittning beaktas.

Da stadsbyggnadsndmnden har aterremitterat forslaget till detaljplan for
den forsta etappen av Arstastrdket Sppnas mojligheten till fler bostider och
lokaler for néringsverksamheter inom denna etapp, ndgot som i sin tur méjlig-
gor att karaktiren for omradet blir mer stadslikt. Detta innebar ocksa en dkad
mdjlighet till forbittrad ekonomi for hela projektet. Detta vore dnskvért och
exploateringsndmnden uppmanas att verka for att &ven kommande etapper blir
lonsamma.



I det drende som foreligger planeras en forskola om fem avdelningar och
418 lagenheter. Det dr angeldget att noga beakta eventuellt ytterligare behov
av forskolor i den fortsatta planeringen av omradet. I 6vrigt hanvisar vi till
stadsledningskontorets tjdnsteutlatande.

Bilagor
1. Nuvirdeskalkyl
2. Overenskommelse om exploatering
3. Avtal med SL
4. Avtal med Trafikverket Region Stockholm

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradens forslag.
Sérskilt uttalande gjordes av borgarradet Tomas Rudin (S) enligt f6ljande.

Stockholm vixer och behovet av nya bostéder dr stort. I samband med att det sker
fortdtningar i manga av Stockholms stadsdelar 6kar ockséa behovet av service. I flera
omréaden har den bristande planeringen av nya forskolor lett till att staden senare far
stélla upp tillfélliga baracker som forskolor. Det innebér ofta ett missndje bland foréld-
rar savil som boende, men ocksa samre skolgardar och sdmre inomhusmiljoer for
barnen. Arstastriket kommer att bli ett attraktivt bostadsomride med god tillgéng till
gronomrade. Det kommer med stor sannolikhet att vara attraktivt for ménga barnfamil-
jer. Darfor dr det av yttersta vikt att inom planeringen for Arstastriket planera for
forskolor. Staden maste sikerstilla att det den idag planerade forskolan blir av, samt
sékerstélla om en éar tillrackligt.

Kommunstyrelsen delar borgarrddsberedningens uppfattning och foreslér att
kommunfullméktige beslutar foljande.

1. Exploateringsndmnden medges rétt att genomfora exploatering inom
fastigheten Enskede Gard 1:1 och Arsta 1:1, Arstastraket etapp 1, om-
fattande investeringsutgifter om 170 mnkr. Utgifterna for 2012 ska
rymmas inom ndmndens investeringsbudget. Utgifterna for kommande
ar behandlas i budget for 2013.

2. Exploateringsavtal med JM Bostad AB avseende utbyggnad for bo-
stadsindamal inom kv. Vistinda 1 och Enskede Gard 1:1 m.m. i Arsta
godkénns.

3. Exploateringsnimnden medges rétt att gora de eventuella dndringar och
tilldgg 1 exploateringsavtalet som blir nddvéndiga till £61jd av eventuel-
la dndringar i foreliggande detaljplaneforslag.



4. Forsdljning av del av fastigheten Enskede Gérd 1:1 och tillkommande
byggritter for en sammanlagd prelimindr forséljningslikvid av etthund-
rafjortonmiljonertvdhundraéttiosextusen (114 286 000) kronor god-
kénns.

Stockholm den 30 maj 2012

P& kommunstyrelsens végnar:
STEN NORDIN

Joakim Larsson
Ylva Tengblad

Sarskilt uttalande gjordes av Karin Wanngdrd, Roger Mogert och Tomas
Rudin (alla S) med hinvisning till det sérskilda uttalandet av (S) i borgarrads-
beredningen.

Sarskilt uttalande gjordes av Ann-Margarethe Livh (V) enligt f6ljande.

Vinsterpartiet dr positivt instillda till bebyggelse i Arstastrdket. Forutsittningen ar
dock att den planerade landskapsparken pa Arstafiltet firdigstills. Arsta har redan
fortitats och det pagar flera fortitningsprojekt. Arstaskogen ricker inte som rekrea-
tionsomrade for ett vixande Arsta. Arstafiltet ska bli en gron lunga for hela det vix-
ande Soderort.

Daremot anser vi att andelen bostadsrétter borde minska till forménen for hyresrét-
ter. Bostadsrittsbestandet tenderar att ta 6verhand i omradet vilket framgar av USK
siffror och den bostadspolitiska rapport som vi bestillt och publicerat i april 2012
”Bostadspolitik eller bostadsbutik™. I denna etapp (1) uppfors totalt 418 ldgenheter
varav 139 lagenheter upplétes med hyresratt (Familjebostdder). Detta forstarker den
trend som pégér. Om den borgliga alliansen menade allvar med malet med blandade
upplatelseformer maste andelen hyresrétter i etapp 2 och 3 bli betydligt storre. Vara
kommunala bostadsbolag har svart att nd upp till sina byggmal pa grund av brist pa
mark att bygga pa sé det finns all anledning till att markanvisa mer till dessa.

Vi vinder oss ocksa mot att man siljer mark samt omvandlar tidigare tomtrétts-
mark till privatmark. Det &r en kortsiktig politik dar man dels franhénder sig mojlighet
till inflytande i framtiden dels tappar framtida intikter i form av tomtréttsavgélden. Vi
vet ocksa att kostnaderna for marken utgor en betydande del av den totala nyproduk-
tionskostnaden och driver upp kostnaden i hela hyresbesténdet.



ARENDET

Exploateringsnimnden fattade inriktningsbeslut for Arstastrikets tre etapper
den 26 augusti 2010 vilket godkéndes av kommunfullméktige den 7 februari
2011. I inriktningsbeslut for Arstastriket redogjordes for en indelning i tre
etapper. Dessa ar sinsemellan oberoende vad avser tidplan, ekonomi och ut-
formning. Exploateringsnimnden fattade genomforandebeslut for Arstastra-
kets forsta etapp den 15 mars 2012.

I etapp 1 uppfor IM i kv. Vésténda ca 172 lagenheter i tva kvarter atskilda
av en kvartersgata pé ett gardsdick over tvarbanan. Sbc Bo uppfor ett kvarter
med ca 40 lagenheter i kv. Bolmen och ett kvarter om ca 67 lagenheter inklu-
sive en forskola med fem avdelningar i bottenvaningen i kv. Medlemmen. I det
Ostra kvarteret uppfor AB Familjebostidder ca 139 lagenheter mellan tvérbanan
och Johanneshovsvigen. I samtliga kvarter ges mojlighet till lokaler i gatu-
plan.

Johanneshovsvigen och Arstaviigen byggs om. En ny cirkulationsplats
byggs dir de bada védgarna korsar varandra. Nya stodmurar anldggs norr och
soder om Johanneshovsvigen.

Entreprenadarbeten kan inledas med ledningsflyttningar och stédmursarbe-
ten tidigast 2012 varefter foljer gatuombyggnadsarbeten under 2013-2014.
Inflyttning planeras fran och med arsskiftet 2014/2015. Omfattande arbeten
inom kvartersmark behover ske i anslutning till tvirbanan som drivs av AB
Storstockholms Lokaltrafik (SL). Dessa utfors i regi av respektive byggherre
inom kvartersmark.

SL:s planerade upprustning och byte av signalsystem pa tvarbanan har for-
skjutits 1 tiden till varen 2013. JM Bostad AB, staden och SL gor stora an-
straingningar for att det tidsméssiga genomforandet av 6verdackningskonstruk-
tionen ska kunna samordnas med SL:s egna arbeten.

Overenskommelse om exploatering

JM Bostad AB
Exploateringsavtalet med JM Bostad AB innebér att:

- JM Bostad AB frikoper tomtrétten till Véstéinda 1 for ett belopp motsva-
rande det nya byggrittsvardet, ca 45,5 mnkr, vari ingar ett avdrag for
forvarvskostnad for befintlig byggnad inom tomtrétten, samt att tomtrét-
ten dérefter ska dodas



- staden genom fastighetsreglering overlater del av Enskede gard 1:1 som
ska utgora kvartersmark for 6verforing till Véstinda 1 for ett belopp
motsvarande det nya byggrattsvérdet, ca 18,1 mnkr

- staden avstyckar och Gverlater del av Enskede gérd 1:1 for ett belopp
motsvarande det nya byggrittsvérdet, ca 50,8 mnkr, vari ingér ett avdrag
for fordyrad grundlaggning till foljd av nérheten till tvirbanan

- JM Bostad AB ska uppfora ca 172 bostadsrittslagenheter inom projektet

- JM Bostad AB tar i den mén de avser kvartersmark i blivande kv.
Vistdnda over stadens samtliga forpliktelser i avtal med trafikverket och
SL/SLL

- JM Bostad AB har mdjlighet att erhélla nyttjanderétt pa hela eller delar
av det sodra kvarteret innan fastigheten tilltrdds for att gora forberedan-
de arbeten.

Den sammanlagda forséljningslikviden ska preliminért uppga till etthundra-
fjorton miljoner tvdhundraéttiosex tusen (114 286 000) kronor. Slutgiltig ko-
peskilling faststélls enligt § 2.2 i exploateringsavtalet. Stadsledningskontorets
expertrad for fastighetsfragor har godként drendet den 7 mars 2012 dnr E07-
384-2311 och E2009-385-2083.

Upplatelsen ar villkorad av att kommunfullmiktige senast den 31 december
2012 godkinner genomforandebeslut for Arstastriket etapp 1, exploaterings-
avtalet med JM Bostad AB samt att stadsbyggnadsndmnden eller kommun-
fullméktige antar detaljplan for kv. Vistinda m.fl. senast den 31 december
2012.

Sbc Bo AB

I kv. Medlemmen avser Sbc Bo AB uppfora ca 67 lagenheter och en forskola
om fem avdelningar och i kv. Bolmen ca 40 ldgenheter och uppléta savil bo-
stdder som lokaler med bostadsritt. Sbc Bo AB forhandlar for nérvarande om
forskolans utforande med fastighetsndmnden, som avser forvirva lokalen som
en andel i bostadsrittsforeningen samt stadsdelsnimnden Enskede-Arsta-
Vantor, som avser hyra lokalen av fastighetsndmnden.

Ett avtal med fastighetsndmnden 4r en forutsittning for att Sbc Bo AB ska
fora projektet vidare pa grund av att forskolelokalen svarar for en relativt stor
andel av ytan. Istdllet for att villkora 6verenskommelsen med Sbc Bo AB avser
exploateringsnimnden forst sedan ovanstaende avtal tecknats ta upp forslag till
avtal med Sbc Bo AB om exploateringen inom kv. Bolmen och kv. Medlem-
men. Forsdljningen ska godkénnas av kommunfullméktige.



AB Familjebostédder

AB Familjebostider avser uppfora ca 139 ldgenheter upplatna med hyresrétt i
det Gstra kvarteret, som upplats med tomtritt. Exploateringsavtalet tecknas av
exploateringsnimnden.

Genomforandeavtal med AB Storstockholms Lokaltrafik/Stockholms léins
landsting (SL/SLL) och Trafikverket

Genomforandet av Arstastriket etapp 1 forutsitter byggande inom tvirbanans
servitutsomrade (trafikhuvudman Storstockholms Lokaltrafik) och skyddsom-
rade for Sodra Lankens véagtunnel (vdghallare, staten genom Trafikverket). En
overenskommelse har dérfor traffats med Stockholms léns landsting/Storstock-
holms lokaltrafik som reglerar forutséttningarna for att bygga inom servituts-
omradet for tvirbanan. Den foljer principerna i det s.k. Huvudavtalet mellan
staden och SL/SLL som godkéndes av kommunfullméktige den 29 juni 2008.

En 6verenskommelse har dven triffats med Trafikverket. Den foljer sed-
vanliga principer i likartade fall vid byggande i ndrheten av Sddra linken, t.ex.
for Stockholmsarenan.

Overenskommelserna med SL/SLL och Trafikverket godkiindes av exploa-
teringsndmnden den 15 mars 2012. Part i avtalen med SL/SLL och Trafikver-
ket dr staden, varefter staden avser dverfora forpliktelserna inom kvartersmark
till respektive byggherre i de 6verenskommelser om exploatering som tréffas.

Risker och osédkerhetsfaktorer

Den riskidentifiering for projektet som genomfordes infor inriktningsbeslut
identifierade de storsta osékra faktorerna som trafikméngd och framkomlighet
pa Johanneshovsvigen, byggande néra tvirbanan, anpassning till tidplan for
tvérbanans upprustning, fornldmningsforekomst i Kyrkparken, buller och vi-
brationer i kvarter som berdrs fran bade tvirbanan och Johanneshovsvigen.

En fortsatt och fornyad riskanalys har utforts for etapp 1 inkluderande en
genomgang av risksituationen for projektet som helhet kopplad till etapp 1.
Flera av de storre riskerna har eliminerats i utrednings- och detaljplanearbetet
for etapp 1.

Risker kopplade till att uppfora eller vidmakthalla byggnader ovan eller in-
vid tvérbanan eller Sodra ldnkens végtunnelsystem overfors till respektive
byggherre, som genom avtal ikldder sig stadens ansvar for genomforandet
inom respektive kvarter. Johanneshovsvigens framtida funktion och dimen-
sion har utretts med resultatet att Johanneshovsvigen i framtiden kan ha tva



korfalt som planerats, vilket innebar att risken for lagre exploateringsgrad, och
diarmed sdmre ekonomi, har avvérjts.

Risken att det tidsméssiga genomforandet av 6verdackningskonstruktionen
inte kan samordnas med SL:s egna arbeten kvarstar. Stadens arbeten kopplade
till tvarbanan &r av mindre omfattning, men betydligt storre arbeten ar aktuella
inom kvartersmark.

Bindande 6verenskommelse har dnnu inte tecknats kring lokalen for forsko-
la i kv. Medlemmen. Det foreligger saledes risk att inkomsten fran forséljning-
en av mark i kv. Medlemmen forskjuts i tid. Trots att flera avtal och politiska
beslut &terstar for fullfoljandet av exploateringen i kv. Medlemmen bedomer
exploateringsndmnden att det &r liten risk for att detta inte ska ske.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Investeringsanalys enligt nuvirdesmetoden ger ett positivt nettonuvirde om
131 mnkr motsvarande 282 tkr/ekvivalent ldgenhet. Motsvarande analys vid
inriktningsbeslutet for projektet som helhet gav ett positivt nettonuvéirde om
267 tkr/ekvivalent lagenhet. Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent
lagenhet berdknas uppga till 337 tkr i fast prisniva vilket kan stéllas i relation
till 282 tkr for projektet som helhet (inriktningsbeslut). Den nagot hogre utgif-
ten per ldgenhet i forhéllande till projektet som helhet beror pé att antalet 13-
genheter dr lagst i forsta etappen medan utgifterna mellan etapperna &r relativt
lika fordelade.

Exploateringsgraden ar ca 1,2 i jamforelse med ca 1,1 i projektet som hel-
het (inriktningsbeslut). Det 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). Ett
klassiskt stenstadskvarter anses ha exploateringsgraden ca 2,1.

I inriktningsbeslut for Arstastrdket bedémdes de totala utgifterna till 541
mnkr samt inkomsterna till 900 mnkr. Ett delgenomférande av etapp 1 med ut-
gifter p4 170 mnkr och forséljningsinkomster pad 230 mnkr bedéms inrymmas i
de ekonomiska ramar som inriktningsbeslutet angav. Reavinsten beréknas
uppga till 221 mnkr.

Stadens utgifter/inkomster for exploatering finansieras via exploaterings-
ndmndens investeringsbudget for ar 2012. Projektet har prioriterats hogt i
ndmndens budgetunderlag infor budget 2013. Utfallet dver &ren beréknas bli
enligt nedanstéende tabell:



Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2011 | 2012 {2013 |2014 |2015 |Senare | Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) -11,0 |-23,5 |-43,5 |-44,7 [-31,6 |-153 -169,5
Inkomster (exkl. forséljning) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /-inkomst -11,0 |-23,5 | -43,5 |-44,7 |-31,6 |-15,3 -169,5
Forsaljningsinkomst 0,0 195,7134,0 |0,0 0,0 0,0 229,7

Drift- och underhéllskostnaderna inom trafikndmndens och stadsdelsndmndens
ansvarsomraden beréknas inte dka efter genomforandet eftersom gatu- och
parkytor framfor allt byggs om och nyanldggs i liten omfattning.

Tidigare nedlagda kostnader

Genomforandebeslutet for att tunnelforlagga luftledningen mellan Skanstull
och Solberga uppgar till ca 680 mnkr och forutsatte finansiering genom nya
byggritter. Av de utpekade projekten var Arstastraket det storsta och forutsat-
tes tdcka drygt hilften av finansieringen. Om Arstastrakets tre etapper belastas
med en utgift om ca 408 mnkr innebér det ca 136 mnkr per etapp. Arstastriket
etapp | har ett positivt nuvérde pa 131 mnkr, vilket sjunker till nira noll om
projektet belastas med etappens andel av utgifterna for kraftledningsprojektet.

Exploateringsniimnden

Exploateringsnimnden beslutade vid sitt sammantridde den 15 mars 2012
foljande

1. Exploateringsnimnden godkénner for sin del genomforandet av
exploatering inom Enskede Gérd 1:1 och Arsta 1:1 (Arstastraket
etapp 1) omfattande investeringsutgifter om 170 mnkr samt ger
Exploateringsndmnden, genom Exploateringskontoret, i uppdrag att
genomfora projektet.

2. Exploateringsndmnden godkénner for sin del exploateringsavtal
med JM Bostad AB avseende utbyggnad for bostadsindamal inom
kv Vistinda 1 och Enskede gird 1:1 m.m. i Arsta.

3. Exploateringsndmnden godkénner for sin del forsiljning av del av
fastigheten Enskede Gard 1:1 och tillkommande byggritter for en
sammanlagd forséljningslikvid av etthundrafjorton miljoner tvé-




hundraéttiosex tusen (114 286 000) kronor.

4. Exploateringsnimnden godkénner genomforandeavtal med AB
Storstockholms Lokaltrafik och Trafikverket avseende detaljplan
for Viéstianda 1 m.fl.

5. Namnden beslutar om omedelbar justering.

6. Exploateringsndmnden understéller besluten enligt punkterna 1-3
ovan for kommunfullméktiges godkénnande senast 2012-12-31.

Sdrskilt uttalande gjordes av Clara Lindblom (V) enligt foljande

Vinsterpartiet dr positivt instillda till bebyggelse i Arstastrdket. Forutsittningen ar
dock att den planerade landskapsparken pa Arstafiltet firdigstills. Arsta har redan
fortitats och det pagar flera fortitningsprojekt. Arstaskogen ricker inte som rekrea-
tionsomrade for ett vixande Arsta. Arstafiltet ska bli en gron lunga for hela det vix-
ande Soderort.

Exploateringskontorets tjdnsteutldtande daterat den 7 februari 2012 har i
huvudsak foljande lydelse.

Arstastrdket mellan stadsdelarna Arsta och Enskede Gard kan genomforas sedan
staden investerat i tunnelforldggning av kraftledningarna genom omradet. Projektet
Overensstammer med tidigare 6versiktsplaner, Promenadstaden — versiktsplan 2010 -
och stadens visionsarbete for Soderstaden 2030. Arstastraket utgér en koppling mellan
stadsutvecklingsprojekten Arstafiltet och Soderstaden.

Planeringen har pagétt sedan 2001 da JM, Familjebostider och Sbc Bo erhdll en
gemensam markanvisning for 1.000 ldgenheter. Projektet dr indelat i tre sinsemellan
oberoende etapper lings Bolidenvagen, Johanneshovsvigen fran Bolidenplan forbi
korsningen med Arstaviigen ner till korsningen med Sandfjirdsgatan, samt lings Tvir-
banan fran héllplats Linde bort mot Valla Torg.
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Vallnred by

Arstastrdket oversikt, etapp 1 centralt, etapp 2 lings Sandfjdrdsgatan och etapp 3

mot Slakthusomrddet, utdrag frdn projekthemsida www.stockholm.se/arstastraket

Omrédena utgdrs idag av kraftledningsgator, grasytor och hardgjorda tidigare utar-
renderade ytor invid Johanneshovsvigen. Omréadets sydostra del — kv Medlemmen -
utgors av naturmark men dér befintlig plan mojliggor allmént dndamal, skola. Marken
dgs av staden.

Arstastriket 6verensstimmer med Promenadstaden Oversiktsplan for Stockholm
2010, visionsarbetet for S6derstaden 2030 och binder samman stadsutvecklings-
omradena Sdderstaden och Arstafiltet. I planforslag for den forsta etappen av Arsta-
straket — detaljplan for Vistinda 1 m fl — omfattas omradet kring korsningen mellan
Johanneshovsviigen och Arstaviigen. Genom ombyggnad av Johanneshovsvigen frin
fyra korfilt till en stadsgata med tva korfalt och kantstensparkering mojliggors fortat-
ning med ny bebyggelse i tydliga gaturum. Planforslaget som omfattar 418 ldgenheter
och en forskola har varit utstillt i augusti 2011 och véntas godkénnas av stadsbygg-
nadsndgmnden 2012-03-29.



Befintliga miljoer Arstastrdket etapp 1, utdrag frdn projekthemsida
www.stockholm.se/arstastraket

Johanneshovsvigen byggs om pa en striicka av ca 500 meter mellan Alvkilleviigen
och det signalreglerade dvergangsstillet vid tvirbanans hallplats Linde. Arstavigen
byggs om pé en stricka av ca 200 meter mellan Johanneshovsvigen och Bréviksvi-
gen/Borensvigen. En ny cirkulationsplats byggs dér de bada vigarna korsar varandra.
Nya stodmurar anldggs norr och sdéder om Johanneshovsvéigen

= =


http://www.stockholm.se/arstastraket

Gatuombyggnader Arstastrdket etapp 1, utdrag fidn projekthemsida
www.stockholm.se/arstastraket

I etapp 1 uppfor JM i kv Vistidnda ca 172 ldgenheter i tva kvarter dtskilda av en
kvartersgata pa ett gardsdéck Gver tvdrbanan. Sbc Bo uppfor ett kvarter med ca 40
lagenheter i kv Bolmen och ett kvarter om ca 67 lagenheter inklusive en forskola med
fem avdelningar i bottenvaningen i kv Medlemmen. I det 6stra kvarteret uppfor Famil-
jebostider ca 139 ldgenheter mellan tvirbanan och Johanneshovsvigen. I samtliga

kvarter ges mojlighet till lokaler i gatuplan.
N
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Fullt uthyggd Arstastrdket etapp 1, utdrag fiin projekthemsida
www.stockholm.se/arstastraket

Entreprenadarbeten for ledningsflyttningar kan inledas tidigast 2012 varefter foljer
gatuombyggnadsarbeten under 2013-2014 och inflyttning fran och med arsskiftet
2014/2015. Omfattande arbeten inom kvartersmark behdver ske i anslutning till tvér-
banan som drivs av Storstockholms lokaltrafik (SL). SL planerar stinga av tvirbanan
for upprustning av signalsystemet hosten 2012. Arstastraket arbetar mot mélet att
arbeten kopplade till tvdarbanan ska kunna genomf6ras under tvirbanans avstangning.
Genomforandeavtal med Trafikverket och AB Storstockholms Lokaltrafik/Stockholms
ldns landsting (SL/SLL)

Genomforandet av Arstastraket etapp 1 forutsitter byggande inom tvirbanans ser-
vitutsomrade (trafikhuvudman Storstockholms Lokaltrafik) och skyddsomréade for



Sodra Lankens viagtunnel (vaghallare, staten genom Trafikverket). De atgérder som
berdr dessa bada anldggningar sker till helt Gvervigande del inom kvartersmark. Part i
avtalen med Trafikverket och SL/SLL é&r staden varefter staden avser dverfora forplik-
telserna inom kvartersmark till respektive byggherre i de 6verenskommelser om ex-
ploatering som tréffas.

I kv Vistdnda som uppfors av JM Bostad AB atskiljs de bada kvarteren av ett
gérdsdick inom kvartersmark som utgdr kvartersgata och som 6verdéckar tvirbanan.
Bebyggelsen i vistra delen uppfors som ndrmast fem meter fran Sédra Lankens be-
tongtunnel.

Det ostra kvarteret som uppfors av Familjebostéder trafikforsorjs genom kvarters-
gata parallell med tvirbanan som tar del av tvirbanans servitutsomréde i ansprék med
stodmurar och bullerskidrm etc. I kv Medlemmen &vergar viss del jarnvagsmark till
naturmark for att en gangvig ska kunna anldggas séder om och ldngs med tviarbanan
bort mot Linde hallplats.

En 6verenskommelse har dérfor traffats med Stockholms ldns landsting/Storstock-
holms lokaltrafik som reglerar forutséttningarna for att bygga inom servitutsomradet
for tvarbanan. Den f6ljer principerna i det s k Huvudavtalet mellan Staden och
SL/SLL som godkindes av kommunfullmiktige 2008-06-29. Overenskommelsen
avses 1 avtal ang exploatering inom kvartersmark inom kv Vistdnda (JM bostad AB),
oOstra kvarteret (Familjebostédder) och kv Medlemmen (Sbc Bo AB) foras over pa re-
spektive byggherre.

En 6verenskommelse har likaledes tréffats med trafikverket. Sodra Lénkens be-
tongtunnlar dr inte dimensionerade for byggnadslast utan grundlédggning far ske som
ndrmast 5 m frin betongtunnels utsida. Overenskommelsen reglerar forutsittningarna
for att bygga sa nédra tunnlarna och byggnadernas egenskaper med avseende pa risksi-
tuationen i kvarteret etc. Den f6ljer sedvanliga principer i likartade fall vid byggande i
ndrheten av Sodra ldnken, t ex for Stockholmsarenan, gemensamt drende i Exploate-
ringsnimnden 2010-06-17 och Trafik och renhdllningsnimnden 2010-06-14. Overens-
kommelsen, som endast omfattar kv Vistdnda och ett mindre parkomrade, avses i
avtal ang exploatering inom kvartersmark inom kv Vistdnda (JM bostad AB) foras
over pa byggherren.

Béda overenskommelserna behandlar forutom tekniska forutsattningar och krav
dven parternas samarbete i projekterings-, genomférande- samt driftskede. De innebar
ocksé att staden under vissa forutséttningar tar pa sig kostnad att atgarda skada pa
respektive anldggning vid genomforandet samt ifrdga om tvarbanan ocksé konstad for
eventuellt uppkomna trafikstorningar.

Overenskommelserna ir villkorade av exploateringsnimndens godkénnande,
stadsbyggnadsndmndens eller kommunfullméktiges antagande av detaljplanen samt att
kommunfullmiktige godkinner forslag till genomforandebeslut for Arstastriket etapp
1.



Overenskommelse om exploatering

JM Bostad AB
Exploateringsavtalet med JM Bostad AB innebér att:

- JM Bostad AB frikdper tomtrétten till Vastidnda 1 for ett belopp motsvarande
det nya byggrittsvérdet, ca 45,5 mnkr, vari ingér ett avdrag for forvarvskostnad
for befintlig byggnad inom tomtrétten, samt att tomtrétten dérefter ska dodas

- staden genom fastighetsreglering dverlater del av Enskede gard 1:1 som ska ut-
gora kvartersmark for 6verforing till Vastdnda 1 for ett belopp motsvarande det
nya byggréttsvirdet, ca 18,1 mnkr

- staden avstyckar och &verlater del av Enskede gard 1:1 for ett belopp motsva-
rande det nya byggrattsvérdet, ca 50,8 mnkr, vari ingér ett avdrag for fordyrad
grundliggning till foljd av narheten till tvarbanan

- JM Bostad AB ska uppfora ca 172 bostadsrittslégenheter inom projektet

- M Bostad AB tar i den man de avser kvartersmark i blivande kv Vistdnda dver
stadens samtliga forpliktelser i avtal med trafikverket och SL/SLL

- JM Bostad AB har mojlighet att erhélla nyttjanderatt pa hela eller delar av det
sOdra kvarteret innan fastigheten tilltrids for att gora forberedande arbeten

I 6vrigt &r upplételsen tecknad enligt sedvanliga villkor men villkorad av att kom-

munfullméktige senast 2012-12-31 godkinner genomforandebeslut for Arstastriket
etapp 1, exploateringsavtalet med JM Bostad AB samt att Stadsbyggnadsndmnden
eller kommunfullméktige antar detaljplan for kv Véstinda m fl senast 2012-12-31.

Stadsledningskontorets expertrad for fastighetsfragor har godkant drendet 2012-03-
07 dnr E07-384-2311 och E2009-385-2083.

Sbc Bo AB

I kv Medlemmen avser Sbc Bo AB uppfora ca 67 lagenheter och en forskola om
fem avdelningar och i kv Bolmen ca 40 ldgenheter och uppléta savil bostdder som
lokaler med bostadsritt. Sbc Bo AB forhandlar for ndrvarande om forskolans utfo-
rande med fastighetskontoret som avser forvérva lokalen som en andel i bostads-
rittsforeningen samt stadsdelsforvaltningen Enskede-Arsta-Vantor som avser hyra
lokalen av fastighetskontoret. Fastighetsndmnden och stadsdelsndmnden avser ta upp
genomforandedrenden om forvirvet respektive hyresavtalet for lokalen dem emellan i
mars 2012.

Forskolelokalen svarar for en sa pass stor andel av ytan i kv Medlemmen att avtal
med fastighetskontoret &r en forutsittning for att Sbc Bo AB ska fora projektet vidare.
Istdllet for att villkora dverenskommelsen med Sbe bo AB avser exploateringskontoret
dérfor forst sedan ovanstaende avtal tecknats i ett kommande separat drende ta upp
forslag till avtal med Sbc Bo AB om exploateringen inom kv Bolmen och kv Med-
lemmen. Aven denna forsiljning kommer att ga till kommunfullmiktige.



Staden avser 1 kommande avtal vad avser kvartersmark inom kv Medlemmen fora
over stadens forpliktelser i avtal med SL/SLL till Sbc Bo AB.

Familjebostider

Exploateringsavtal med Familjebostédder som avser uppfora ca 139 lagenheter upp-
latna med hyresritt i det Ostra kvarteret upplétet med tomtratt tecknas pa delegation.
Staden avser i kommande avtal vad avser kvartersmark i dstra kvarteret fora dver sta-
dens forpliktelser i avtal med SL/SLL till Familjebostéder.

Beslut

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

Planprogram for Arstastriket upprittades och var foremal for samrad 2003. Gatu-
och fastighetsndmnden yttrade sig 6ver programhandlingen 2003-11-04. Redovisning
av programsamrad och stédllningstagande infor fortsatt planarbete beslutades i stads-
byggnadsndmnden 2005-04-07.

Gatu- och fastighetsndmndens fattade 2004-10-12 genomférandebeslut for att tun-
nelforldgga den lufthéngda kraftledningen mellan Skanstull och Solberga. Beslutet och
avtalet med Fortum godkéndes av kommunfullmiktige 2005-03-07.

Exploateringsnimnden fattade inriktningsbeslut for Arstastrikets tre etapper 2010-
08-26 vilket godkandes av kommunfullméaktige 2011-02-07.

Startpromemoria for planliggning av fastigheten Vistinda m fl, del av Arsta-
straket, Etapp 1, ca 400 ldgenheter inklusive forskola, antogs av stadsbyggnads-
namnden 2009-11-26. Stadsbyggnadsndmnden godkénde samradsredogérelsen 2010-
06-23 och beslutade om fortsatt planarbete.

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. Stadsdelen och fastighetskontoret bereder for ndrvarande genom-
forandeédrenden avseende ny forskola i kv Medlemmen vilka vintas kunna beslutas i
mars 2012.

Genomforande och tidplan

I inriktningsbeslut for Arstastriket redogjordes for en indelning i tre etapper. Dessa
ar sinsemellan oberoende vad avser tidplan, ekonomi och utformning.

Arbeten i etapp 1 som har koppling till kommande etapper men som inte ar be-
roende av dem ér fjarrvirme med matning fran Bolidenplan i etapp 3 samt utbyggnad
inom etapp 1 av separerat system for omhéndertagande av dag- och spillvatten. Ut-
byggnaden av fjarrvairmeledningen kommer att betjdna dven etapp 3 men kostnaden
belastar etapp 1. Det separerade dag- och spillvattensystemet tas fullt i drift forst vid
utbyggnad av etapp 2. Volymen av dessa arbeten &r i storleksordningen ca 5 mnkr.

Entreprenadarbeten kan inledas med ledningsflyttningar och stddmursarbeten tidi-
gast 2012 varefter foljer gatuombyggnadsarbeten under 2013-2014. Inflyttning plane-



ras frdn och med arsskiftet 2014/2015. Omfattande arbeten inom kvartersmark behéver
ske i anslutning till tvirbanan som drivs av Storstockholms lokaltrafik (SL). Dessa
utfors i regi av respektive byggherre inom kvartersmark.

SL genomf6r upprustning och byte av signalsystem pa tvirbanan under hosten
2012 och planerar stdnga av trafiken under ca tre manader. JM Bostad AB, staden och
SL gor stora anstrangningar for att det tidsméssiga genomforandet av dver-
déckningskonstruktionen ska kunna samordnas med SL:s egna arbeten hosten 2012.
Detaljprojektering och tillstandshantering kommer for tids vinnande att ske parallellt.

Kritiskt for tidplanen ar for narvarande beslut om detaljplan, dverenskommelse om
exploatering samt fastighetsforsiljning.

2011 2012 2013 2014 2015

Detaljprojektering gata/park
Anldgeningsarbaten pata/park
Detaljprojektering hus
Anlageningsarbeten hus

* - inflyttning

Risker och osdkerhetsfaktorer

Den riskidentifiering for projektet som genomfordes infor inriktningsbeslut identi-
fierade de storsta osédkra faktorerna (rdda risker) som trafikmangd och framkomlighet
pa Johanneshovsvégen, byggande néra tvirbanan, anpassning till tidplan for tvarba-
nans upprustning, fornlimningsforekomst i Kyrkparken, och buller och vibrationer i
kvarter som berdrs av detta frdn bade tvirbanan och Johanneshovsvégen.

En fortsatt och fornyad riskanalys har utforts for etapp 1 inkluderande en genom-
gang av risksituationen for projektet som helhet kopplad till etapp 1. Flera av de storre
riskerna har eliminerats i utrednings och detaljplanearbetet for etapp 1.

Sarskilt kan ndmnas att exploateringskontoret och trafikkontoret gemensamt har ut-
rett Johanneshovsvigens funktion som koppling mellan Séderstaden och Arstafiltet.
En delrapport lades fram for Arstastrikets styrgrupp hosten 2010 *Trafikplan Séderort
etapp 1, Johanneshovsvigens framtida funktion och dimension”. Mot bakgrund av
denna beslutade projektets styrgrupp att fortsitta planeringen med maélet att Johannes-
hovsvigen i framtiden skall fa ett korfalt i vardera riktning. Denna risk berdrde bade
etapp 1 och 3.

Nér det giller 6vriga identifierade risker som byggande néra tvérbanan och buller
och vibrationer i kvarter som berdrs av detta fran bade tvirbanan och Johannes-
hovsvigen har riskerna kunnat hanteras och successivt eliminerats inom ramen for det
fortsatta utrednings och detaljplanarbetet.

Risker kopplade till att uppfora eller vidmakthalla byggnader ovan eller invid tvér-
banan eller Sodra ldnkens vagtunnelsystem hanteras av respektive byggherre som



genom avtal ikldder sig stadens ansvarar for genomforandet inom respektive kvarter.

Sammanfattningsvis &r riskbilden inte patagligt fordndrad for etapp 2 medans den
for etapp 3 ar forbéttrad med avseende pé Johanneshovsvigens funktion och dimen-
sion.

Den fornyade riskanalysen infor genomforandet av etapp 1 har identifierat risker
kopplade till detaljprojektering, samordning mellan byggherrar och stadens an-
laggningsentreprenader, en storre ledningsomléggning, incitamentsstrukturen vid upp-
handling samt genomf6randet med blandad allmén- och byggtrafik pa Johan-
neshovsvagen.

Stadens uppf6ljning av entreprenadmarknaden visar det senaste aret pa ett 6kande
antal anbud pa storre entreprenader. Den exakta tidpunkten for niar man ska ga ut med
entreprenaden bor dock stdmmas av s att anbudstid inte krockar med andra storre
forfragningar fran Staden.

Bindande dverenskommelse har dnnu inte tecknats kring lokalen for forskola i kv
Medlemmen. Det foreligger saledes risk att intékten fran forséljningen av mark i kv
Medlemmen forskjuts i tid. Forhandlingarna har dock drivits i ett halvars tid med tita
kontakter mellan parterna (fastighetskontoret, stadsdelsforvaltningen och Sbc Bo AB)
och efterfragan pa forskolelokaler i stadsdelen ar stor. Nagra skl till varfor nodvandi-
ga 6verenskommelser inte skulle kunna tecknas har inte framforts i férhandlingarna.
Trots att flera avtal behover tecknas och politiska beslut fattas for fullfoljandet av
exploateringen i kv Medlemmen bedoms dérfor risken for att detta inte skulle ske som
liten.

Risken att anpassning av byggande till tidplan for tvérbanans upprustning septem-
ber-december 2012 inte hinns med kvarstar men minskar i takt med att arbetet fort-
skridit och nddvéndiga avtal tecknats och beslut successivt fattas. Stadens arbeten
kopplade till tvirbanan &r av mindre omfattning men betydligt storre arbeten ar aktuel-
la inom kvartersmark. Hér vilar ett samlat ansvar hos byggherrarna i projektet mot
medborgare och kollektivtrafikanter att sa l&ngt mojligt samordna anlédggningsatgarder
som beror kollektivtrafiksystemet. For att det ska bli mojligt dr det angeldget att nod-
vandiga beslut for genomforandet fattas snarast.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Kontoret redovisar hér de ekonomiska forutsattningarna for projektet enligt nuvér-
desmetoden och vilka budgetkonsekvenser projektet medfor. Beslutsunderlaget har
varit foremal for dialog med stadsledningskontoret och dvriga berérda namnder. Be-
rorda bolag har informerats genom medverkan i och kontinuerlig information om pro-
jektets framdrift.

Resultat av investeringsanalys enligt nuvirdesmetoden

Investeringsanalysen enligt nuvdrdesmetoden tar hdnsyn till kommande investe-
ringar fr.o.m. beslutstillfallet i 16pande priser och beaktar de ekonomiska konse-
kvenserna bade for investeringar, driftkostnader och intékter.

Intdktskalkylen forutsétter att marken uppléts med tomtrétt for hyresritter och
séljas med dganderitt for bostadsritter. Ytterligare markanvisningar och upplatelse av
tomtratt sker efter 2011 och tillfalligt nedsatt avgald aktualiseras darfor inte.



Investeringsanalys enligt nuviardesmetoden ger ett positivt nettonuvirde om
131 mnkr motsvarande 282 tkr/ekvivalent ldgenhet. Motsvarande analys vid inrikt-
ningsbeslutet for projektet som helhet gav ett positivt nettonuviarde om 267
tkr/ekvivalent lagenhet.

For att rattvisande jamfora exploateringstalet med andra omrédden jamfors hir ex-
ploateringstalet i ldgenheter per ytenhet inkluderande yta for allmén plats och park, sa
som ocksa skedde vid inriktningsbeslutet. Vid en sddan jamforelse ar exploaterings-
graden ca 1,2 i jdimforelse med ca 1,1 i projektet som helhet (inriktningsbeslut). Det
kan jimforas med till exempel befintliga Arsta (ca 0,5), planerade nya stadsdelen Ar-
stafaltet (ca 1,6), Sickla kaj i Hammarby sjostad (ca 1,5), Sodra station (ca 2,3) eller
Sankt Eriks sjukhus (ca 1,5). Ett klassiskt stenstadskvarter anses ha exploateringsgra-
denca2,l.

De sammanlagda utgifterna i l6pande prisniva berdknas till ca 170 mnkr ca varav
11 mnkr &r utgifter fore &r 2011, dvs. redan nedlagda utgifter.

Grov sammanstéllning av utgifter i etapp |

Tidigare utredningar 11 mnkr
Projektering och byggledning 21 mnkr
Ny- och ombyggnad av gata 79 mnkr
Om och nyldggning av ledningar 31 mnkr
Reserver 14 mnkr
Stodmurar 14 mnkr
Summa 170 mnkr

Forsdljningsinkomster fran markforséljning berdknas till 230 mnkr och reavinsten
berdknas uppga till 221 mnkr.

Byggherre som forvarvar mark med dganderétt star kostnad for VA-anslutning. For
byggherre vars fastighet uppléts med tomtrétt star staden for VA-anslutning.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent ldgenhet berdknas uppga till 337 tkr i
fast prisniva vilket kan stdllas i relation till 282 tkr for projektet som helhet (in-
riktningsbeslut). Detta nyckeltal visar projektets nettoutgifter inkl. redan nedlagda
utgifter. Projektets tickningsgrad inkl. nedlagda nettoutgifter beréknas uppga till
177 % (179 % inriktningsbeslut).

Den nagot hogre utgiften per lagenhet i forhallande till projektet som helhet (in-
riktningsbeslut) beror pé att antalet lagenheter &r légst i forsta etappen medans utgif-
terna mellan etapperna ar relativt lika fordelade. Intékterna fran fastighetsforséljningen
i denna etapp paverkas ocksa av ett bidrag for fordyrad grundldggning i kvarteret ovan
tvérbanan pa 30 mnkr samt en prisreduktion for forvérv av byggnaden pa tomtrétten
till Védstdnda 1 pa 6 mnkr.

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



Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forséljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet berdknas till ca 170 mnkr i 16pande prisniva.

Utfallet 6ver aren beréknas bli enligt nedanstidende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2011 |2012 {2013 [2014 | 2015 | Senare | Totalt
Utgifter inkl. forvérv (-) -11,0 |-23,5 |-43,5 |-44,7 |-31,6 |-15,3 |-169,5
Inkomster (exkl. forsalj- 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
ning)

Nettoutgift (-) /-inkomst | -11,0 |-23,5 | -43,5 |-44,7 |-31,6 |-15,3 |-169,5
Forséljningsinkomst 0,0 195,71 34,0 |0,0 0,0 0,0 229,7

Stadens utgifter/inkomster for exploatering beddms kunna finansieras via exploa-
teringsndmndens investeringsbudget for ar 2012. Behov av medel for aren darefter far
beaktas i nimndens kommande budgetarbete.

Driftbudget

Projektet bedoms paverka stadens och ndmndens resultat enligt nedanstaende ta-
bell.

Budgetkonsekvenser

Drift Kom-
Mnkr 2012 (20132014 |2015{2016 | Senare mentar
Resultatpaverkan ExpIN

Lopande intak- 0,0 1,6 |1,6 |1,6 |1,6 |max]1,6
ter/kostnader

Internridnta 0,0 0,0 |-6,2 [-6,0 |-5,8 |max-5,6
Avskrivningar 0,0 0,0 (-48 |-48 |-4,8 |max-4,8 ar 2014
Reavinster/forluster 188,0(33,0 10,0 |0,0 [0,0 |00 totalt

221

Summa resultatpiverkan | 188,0 | 34,6 |-9,4 |-9,2 [-9,0

nimnd

Drift- och underhallskostnaderna inom trafikndmndens och stadsdelsndmndens an-
svarsomraden berédknas efter genomforandet inte 6ka; detta eftersom gatu- och park-
ytor nyanldggs i liten omfattning utan framfor allt byggs om. Kapitalkostnaderna for
exploateringsndamnden berdknas uppga till ca 11 mnkr det forsta aret och minskar
dérefter nagot genom avskrivningar.




Intékterna for tomtrattsavgéilder berdknas till ca 1,6 mnkr per &r. Reavinsten be-
raknas uppga till 221 mnkr.

Ekonomiska oséikerheter

Kvarstéende risker i stadens atagande avser sedvanliga entreprenadrisker. Nagra al-
ternativa l6sningar vad avser konstruktioner eller blandat finansieringsansvar saknas.
Riskbilden i projektet har dérfor inte bedomts sadan att nagra kanslighetsanalyser har
utforts.

Tidigare nedlagda kostnader

Projektet har pagatt sedan 2000 och hade vid inriktningsbeslutet upparbetat ca 15
miljoner kronor och tilldelades i inriktningsbeslutet ytterligare utredningsresurser om
ca 18 miljoner kronor. Totalt sdledes ca 33 miljoner kronor i tre etapper dvs 11 miljo-
ner kronor per etapp.

Genomforandebeslutet for att tunnelforlagga luftledningen mellan Skanstull och
Solberga uppgér till ca 680 miljoner kronor och forutsatte finansiering genom nya
byggritter. Av de utpekade projekten var Arstastriket det storsta och forutsattes ticka
drygt hélften (60%) av finansieringen. Ytterligare byggritter kommer att kunna aktua-
liseras som en f6ljd av investeringen i att forldgga kraftledningen i tunnel bl a i stads-
utvecklingsomridet Arstafiltet och lings Sockenviigen. Om Arstastrikets tre etapper
belastas med en utgift om ca 408 miljoner kronor innebér det ca 136 miljoner kronor
per etapp.

Arstastréket etapp 1 har ett positivt nuvirde pa 131 miljoner kronor. Detta kan si-
gas st i god proportion till etappens andel av utgifterna for kraftledningsprojektet om
totalt 136 miljoner kronor, sarskilt med beaktande av att ytterligare projekt kan komma
att mojliggoras till foljd av kraftledningsinvesteringen. Utgifterna i Arstastrakets tre
etapper ir relativt lika férdelade mellan etapperna medans antalet lagenheter ar fler i
etapp 2 och 3. Det talar for forbattrat tickningsbidrag i kommande etapper.

Slutsats-ekonomi

I inriktningsbeslut for Arstastraket beddmdes de totala utgifterna till 541 miljoner
kronor samt intdkterna till 900 miljoner. Ett delgenomf6rande av etapp 1 med utgifter
pa 170 mnkr och forséljningsinkomster pa 230 mnkr bedéms inrymmas i de ekono-
miska ramar som inriktningsbeslutet angav.

Det positiva nuvirde pa 131 miljoner kronor stillt i relation till sin andel av ut-
gifterna for kraftledningsprojektet och utredningsutgifter indikerar en rimlig balans
mellan utgifter och inkomster vid fortsatt genomfdrande av Arstastraket etapp 1. Detta
sarskilt i beaktande av den tid som forflutit mellan genomférandebeslut om kraftled-
ningstunneln och nu ifrdgavarande genomférandebeslut.

Ovriga konsekvenser av projektet

-Miljo

For projektet har utforts ett stort antal utredningar om bl a buller, vibrationer,
markfororeningar samt risker med byggande invid Tvarbanan och S6dra Lanken. Ut-
redningarna kommer att ligga till grund for fortsatt detaljprojektering.

-Kompensation for ianspriktagen gronyta

Den nya bebyggelsen tar i ansprak gron mark sdder om tvdrbanan pé bada sidor om



Johanneshovsvigen. Omradenas virden och funktion utreddes i programskedet.

Oster om Johanneshovsvigen i kv Medlemmen finns idag en byggritt for allmént
andamal, skola. Byggritten slacks ut och en forskola forlaggs istéllet i bottenplan pa
ett bostadshus langs Johanneshovsvéigen. Darmed sparas 6vriga delar av gronomradet
och blir delvis skdrmat fran viagbuller av bebyggelsen.

Vister om Johanneshovsvagen kommer infarten till kvarteren ske vasterifran via
ett gardsdiack som ocksd kommer att utgéra en ny koppling mellan gronomraden norr
och sdder om tvirbanan. I etapp 2 avser projektet arbeta vidare med denna koppling
for att sé langt mojligt gestalta omradena omedelbart vaster om etapp 1 som park och
forstérka kopplingen tvérs tvdarbanan genom landskapsanpassning/markmodellering.
Markmodelleringen kommer att ske i samrad med Stockholm konst och utsedd konst-
nér i Arstastraket etapp 2.

-Konst

Exploateringskontoret samarbetar i Arstastraket med Stockholm konst. Ett konst-
program har antagits som omfattar Arstastrikets samtliga etapper. I forsta etappen
deltar utsedd konstnér i detaljprojekteringen for att tidigt identifiera var konsten kan ha
en roll. Samordning sker med &vriga byggherrar for att uppné en samverkande helhet i
det konstnérliga uttrycket, savil inom allmén plats som inom kvartersmark.

-Tillgianglighet

Projektet genomfors i enlighet med stadens krav pa tillgénglighet vilka s& langt
méjligt inarbetas i kommande detaljprojektering. Johanneshovsviigen mellan Alvkil-
leviigen och Arstaviigen har idag en lutning som &verstiger tillginglighetskraven. Situ-
ationen kommer efter genomforande av projektet att forbattras men inte fullt ut kunna
uppné kraven pa tillgéinglig gata vad avser lutning.

I projektet uppfors gardsdiack och kvartersgata Gver Tvarbanan. Det mojliggor en
ny gangforbindelse dver sparen ner i ett gronomrade som inom ramen for Arstastriket
etapp 2 avses gestaltas som park sa langt de tekniska forutsittningarna tillater. Forbin-
delsen kommer pé grund av tekniska begransningar av markutfyllnader ovan Trafik-
verkets tunnlar, S6dra Lanken, inte 1 forsta etappen att tillgodose tillgdnglighetskraven.

Ambitionen ar dock att det ska bli mgjligt i etapp 2.
-Miluppfyllelse

Den foreslagna bebyggelsen stimmer med kontorets verksamhetsplan att intensi-
fiera arbetet med nya bostdder, samt att verka for att halla uppe takten i stadens bo-
stadsbyggande.

-Niringsliv och jobb i regionen

Kontoret bedomer att projektet har en positiv pdverkan pé naringslivet i regionen,
dels genom de arbetstillfdllen som skapas under utbyggnadstiden, dels genom att moj-
liggora ytterligare inflyttning av arbetskraft i regionen.

-Paverkan pa barn

Kontoret bedomer att projektet far en mycket liten paverkan pa barn och barnens



miljo.

J-Samrfid och information till andra forvaltningar

Trafikkontoret och stadsdelsforvaltningen Arsta-Enskede-Vantér ingér i projektets
styrgrupp och har darigenom kontinuerligt informerats om projektet. Det ekonomiska
beslutsunderlaget har varit foremal for dialog med stadsledningskontoret. Fastighets-
kontoret avser forvérva lokal inom kv Medlemmen och forhandlar om byggherren och
stadsdelsforvaltningen. Familjebostédder har informerats genom medverkan i och dér-
igenom kontinuerlig information om projektets framdrift.

Fastighetskontoret och stadsdelsforvaltningen avser ta upp drenden om forvérv av
lokal (genomforandebeslut) respektive forhyrning av lokal (genomférandebeslut) for
forskoleverksamhet under mars.

Plan for uppféljining

Projektet kommer i huvudsak att f6ljas upp i samband med den normala ekono-
mirapporteringen; flerarsprogram, verksamhetsplan, verksamhetsberittelse m.m.
Eventuella avvikelser kommer att analyseras och kommenteras i separat bilaga.
Analys och konsekvenser/Exploateringskontorets synpunkter

De av staden finansierade arbetena for att forlagga kraftledningen i tunnel avslutas
2012. D& kan de hardgjorda, relativt slitna och otrygga miljoerna kring Johannes-
hovsviigen i korsningen med Arstaviigen byggas om och ny bebyggelse tillforas som
bidrar till finansieringen av tidigare utgifter for kraftledningen. Dérigenom tas forsta
steget mot en sammanhiingande stadsbebyggelse mellan Soderstaden och Arstafiltet.

Avtal har tecknats med Trafikverket och SL/SLL kring forutséattningarna for bo-
stadsbyggande invid och ovan tvdrbanan samt ndra Sodra Lankens végtunnel. Efter-
som bebyggelsen uppfors inom kvartersmark kommer riskerna i dessa an-
laggningsentreprenader genom avtal framst &vila respektive byggherre. Riskbilden i
etapp 1 handlar dérfor till 6vervidgande del om sedvanliga entreprenadrisker vid gatu-
ombyggnad inkluderande ledningsarbeten.

Forsta etappen av Arstastraket uppvisar ett positivt nettonuvirde om 130 mnkr.
Ocksa efter belastning av etappen med utgift for tunnelforlaggning av kraftledningen
for att gora marken byggbar ar balansen mellan utgifter och inkomster vid fortsatt
genomfdrande av Arstastriket etapp 1 rimlig.

Kontoret foreslar déarfor att ndmnden for sin del godkénner genomférandet inklu-
derande investeringsutgifter om 170 mnkr enligt bilagda kalkylforutsittningar, for sin
del godkéanner bilagt exploateringsavtal med JM Bostad AB, for sin del godkénner
forsdljningen av del av Enskede Gérd 1:1 till J]M Bostad AB omfattande en forsélj-
ningslikvid om 114 286 000 kr samt godkénner bilagda genomférandeavtal med
SL/SLL och Trafikverket avseende detaljplan for Véstinda 1 mfl och slutligen under-
stéller dessa beslut for kommunfullméktiges godkdnnande sé& snart mojligt.

BEREDNING

Arendet har remitterats till stadsledningskontoret.



Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjédnsteutldtande daterat den 5 april 2012 har i huvud-
sak foljande lydelse.

Arstastréket, mellan stadsdelarna Arsta och Enskede Gard, utgor en koppling mel-
lan stadsutvecklingsprojekten Arstafiltet och Soderstaden. Projektet verensstimmer
med tidigare dversiktsplaner, dversiktsplan 2010 och stadens visionsarbete for Soder-
staden 2030. Stadsledningskontoret dr positivt till att staden nu pabérjar omvandlingen
av Arstastraket till ett bostadsomréde.

Stadsbyggnadsndamnden har aterremitterat forslaget till detaljplan for den forsta
etappen av Arstastraket, vilket far till fljd att tidplanen for projektet kommer att for-
skjutas. Uppdraget innebér att prova om hela eller delar av bebyggelsen kan hojas,
vilket kommer att paverka projektets ekonomi. En tidig bedémning indikerar att for-
séljningsinkomsterna torde 6ka mer &n investeringsutgifterna, varfor stadslednings-
kontoret anser att en ny nuvérdeskalkyl bor tas fram.

Andringar i foreliggande detaljplaneforslag kan dven foranleda att foréindringar i
det foreslagna exploateringsavtalet blir nddvandiga. Stadsledningskontoret foreslér att
exploateringsndimnden medges rétt att géra nddvindiga justeringar i avtalet. Den
sammanlagda forsiljningslikviden ska preliminért uppga till etthundrafjorton miljoner
tvdhundraattiosex tusen (114 286 000) kronor. Slutgiltig kdpeskilling faststills enligt §
2.2 i exploateringsavtalet.

Exploateringsavtalet med Sbc Bo ér avhingigt att beslut fattas i fastighetsndamnden
respektive stadsdelsnimnden Enskede-Arsta-Vantor gillande forvirvet respektive
hyresavtalet for lokalen for forskola i kv Medlemmen. Forhandlingar mellan fastig-
hetsndmnden, stadsdelsndmnden och Sbc Bo AB har pagatt under en tid. Stadsled-
ningskontoret uppmanar forvaltningarna att slutféra férhandlingarna. Om inkomsten
fran markforsdljningen forskjuts i tiden paverkas projektets kassaflode, och ddrmed
projektets ekonomiska utfall, negativt.

I och med att tidplanen for projektet forskjutits i tiden paverkas mojligheten till
samordning med SL:s planerade upprustning och byte av signalsystem pa tviarbanan.
Aven SL:s arbeten har dock forskjutits i tiden och nu planeras for genomférande under
varen 2013. Risken att det tidsméssiga genomforandet av dver-
déackningskonstruktionen inte kan samordnas med SL:s egna arbeten kvarstar.

Arstastraket kan genomforas sedan staden investerat ca 680 mnkr i tunnelforligg-
ning av kraftledningarna genom omréadet. | kommunfullméktiges beslut forutsattes att
inkomster fran tomtrattsupplételse och forséljning av nya byggratter inom frilagda
omraden skulle finansiera utgifterna for tunnelforldggningen. Om projektet belastas
med sin andel av investeringsutgiften for tunnelforlaggningen sjunker projektets posi-
tiva nuvirde om 131 mnkr till ca noll.

Inriktningsbeslutet omfattade 1 675 lagenheter fordelade pa tre etapper om 470,



450 respektive 755 lagenheter pa stadens mark. Genomforandebeslutet for etapp 1
omfattar ca 418 lagenheter. Etapp 2-3 berdknas nu omfatta 600 respektive 755 lagen-
heter. Det nya detaljplaneforslaget kommer att innebédra mojlighet till ytterligare 14-
genheter dven inom etapp 1. Utgifterna ar relativt lika fordelade mellan etapperna,
vilket talar for att ekonomin kan forbéttras i samtliga etapper.

Stadsledningskontoret anser att exploateringen dr godtagbar for staden ur ett eko-
nomiskt perspektiv. Exploateringen har med befintlig kalkyl ett ekonomiskt utfall som
levererar avsett tdckningsbidrag till den tidigare investeringen i tunnelforldggning av
kraftledningarna i omradet. Det nya detaljplaneforslaget kommer att innebédra mojlig-
het till forbattrad ekonomi. Exploateringsndmnden uppmanas att verka for att kom-
mande etapper blir Ionsamma dven efter det att de belastats med avsedd andel av inve-
steringsutgiften for tunnelforlaggningen.

Stadsledningskontoret foreslar kommunstyrelsen att foresla kommunfullméktige
medge exploateringsndmnden rétt att genomfora exploatering inom fastigheten Enske-
de Gard 1:1 och Arsta 1:1, Arstastriket etapp 1, omfattande investeringsutgifter om
170 mnkr. Utgifterna for 2012 ska rymmas inom nidmndens investeringsbudget. Utgif-
terna for kommande ar behandlas i budget for 2013. Vidare foreslar stadsledningskon-
toret att exploateringsavtal med JM Bostad AB avseende utbyggnad for bostadsdnda-
mal inom kv Vistinda 1 och Enskede Gard 1:1 m.m. i Arsta godkéinns, samt att explo-
ateringsndmnden medges rétt gora de eventuella dndringar och tilldgg i exploaterings-
avtalet som blir nédvindiga till f6ljd av dndringar i foreliggande detaljplaneforslag.
Stadsledningskontoret foreslar dven att forsiljningen av del av fastigheten Enskede
Gard 1:1 och tillkommande byggritter for en sammanlagd preliminér forsiljningslik-
vid av etthundrafjorton miljoner tvahundraattiosex tusen (114 286 000) kronor god-
kénns.



