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Lagesredovisning for projektet Arstaféltet.
Reviderat inrikiningsbeslut.

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden godkénner for sin del fortsatt utredning av
forutsittningarna for exploatering inom Arsta 1:1 samt foreslar att
kommunfullméktige godkénner projektet och ger exploateringsnamnden,
genom exploateringskontoret, 1 uppdrag att fortsitta utredningarna upp
till 70 mnkr. (Inriktningsbeslut).

Krister Schultz

Gunnar Jensen
Larisa Freivalds

Sammanfattning

Planeringen for en ny stadsdel p4 Arstafiltet har pagatt sedan 2007. Projektet syftar
till att skapa ca 4 000 nya bostdder for 10 000 invénare i ett centralt och attraktivt
lage med god tillging till kollektivtrafik, rekreation och service. I stadsdelen finns
ocksé plats for ny skola, forskolor, idrottshall och lokaler for butiker och verksam-
heter. Projektet Gverenstimmer med stadens Overgripande mal for stadsplaneringen,
Vision 2030, med nya bostdder 1 attraktiva miljoer for en vixande befolkning.

Projektet kommer for stadens del att innebéra stora investeringar i ett nytt gatunét
och i parkens omdaning. De sammanlagda utgifterna i 16pande prisnivd berdknas
till drygt 2 700 mnkr och inkomsterna beréknas till ca 4 400 mnkr. Investerings-
analysen enligt nuvirdesmetoden for projektet redovisar ett positivt nettonuvirde
om ca 780 mnkr. Projektets tickningsgrad berdknas uppga till 135 %. Resultatet
ar battre dn vid tillféllet for det forsta inriktningsbeslutet d& analysen redovisade
ett lagre overskott (74 mnkr). En ytterligare kalkyl som redovisar investeringar som
gors av andra ndmnder har ocksa tagits fram for att ge en helhetsbild av stadens

Bilaga 1: Ortofoto 6ver Arstafiltet.
Bilaga 2: Investeringskalkyl enligt nuvardesmetoden.
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investeringar. Aven denna kalkyl redovisar ett dverskott for staden, ca 490 mnkr.
Samrad har skett med stadsledningskontoret och berérda ndmnder.

Bakgrund

Stadsutvecklingsomradet Arstafiltet rymmer ca 4 000 bostider som ger plats for
ca 10 000 nya invénare i ett centralt och attraktivt lige med god tillgang till re-
kreation och service. Projektet dverensstimmer med stadens overgripande mal for
stadsplaneringen, Vision 2030, med nya bostédder i attraktiva miljoer for en vixande
befolkning. Arstafiltet 4r en del i den utvidgade innerstaden som haller samman
stadsdelarna Liljeholmen, Arsta, Ostberga och Gullmarsplan i enlighet med
Promenadstaden — oversiktsplan for Stockholm.

I samband med att programforslaget for Arstafiltet remissbehandlades véren 2010
fattade exploateringsndmnden for sin del inriktningsbeslut (2010-03-25). KF fattade
inriktningsbeslut for projektet 2010-09-27. Detta drende &r en lagesredovisning och
ett reviderat inriktningsbeslut efter bearbetningar och forédndringar av projektet
sedan programskedet. Programmet och dvriga handlingar som tagits fram finns
tillgédngliga via projektets webbplats: www.stockholm.se/arstafaltet.

Tidigare beslut

2007-08-23 SBN, ExpIN Start-PM och utredningsbeslut for en ny stadsdel pa
Arstafiltet. Gemensamt tjdnsteutlitande.

2008-02-21 SBN Skrivelse angdende begiran om ny hearing om Arstafiltet.

2008-05-15 SBN, Léagesredovisning infor internationell arkitekttévling.

2008-05-19 ExpIN Gemensamt tjinsteutlitande.

2009-05-14 ExpIN Lagesredovisning och utredningsbeslut.

2010-03-25 ExpIN Remissvar programsamrad samt inriktningsbeslut.

2010-06-23 SBN Redovisning av programsamrad och stdllningstagande
infor fortsatt planarbete.

2010-09-27 KF Inriktningsbeslut.

2011-05-12 SBN Start-PM for planliggning av en ny park pa Arstafiltet.

2011-10-20 SBN, Start-PM f6r planldggning av ny bebyggelse, etapp 1.

2011-10-20 ExpIN Markanvisning for bebyggelse, etapp 1.

Niésta beslutstillfélle for exploateringsndmnden blir vid markanvisning av etapp 2,
preliminért under hdsten 2012.


http://www.stockholm.se/arstafaltet
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Utbyggnadsfoérslaget - lagesredovisning

Visionen for projektet dr att skapa en plats for moten. Visionen genomsyrar bade
det forslag som tas fram och forankringsarbetet. Dialog fors internt med alla for-
valtningar som paverkas av projektet, och externt med myndigheter och remiss-
instanser, narboende och byggbranchen.

Planarbete pdgar nu for parken dér utbredning och innehéll anpassas till den nya
bebyggelse som planeras pa Arstafiltet. Samtidigt pagar ocksa planarbetet for den
forsta bebyggelseetappen som omfattar drygt 800 ldgenheter, forskolor och lokaler.

bebyggelseetapp 1.

Park och stad

Parken dr omradets viktigaste motesplats med utrymme for manga olika aktivite-
ter men ocksa platser didr man bara dr och kopplar av. Parktorget i nordvést dr den
viktigaste entrén till stadsdelen och parken, med stora dppna ytor for exempelvis
torghandel, julmarknad, skridskobana och upptrddanden. Vattnet i parken blir mer
framtradande — dammen blir storre och far ny utformning, Valla & blir mer l4ttill-
ginglig med flackare sldnter. Gota landsvig bestér, bade i parken och i den nya
stadsdelen, och behaller sin karaktir av alderdomlig landsvig. Parken inramas av
tva bryggor — hdrdgjorda kajer som moter parkens 6ppna ytor.

Den vistra bryggan — aktivitetsbryggan — ar fylld med aktiviteter av olika slag
sasom skatepark, basketplan, boulebana och lekytor. Den norra parkbryggan blir
ett viktigt promenadstrak som med en ny broférbindelse 6ver Huddingevigen
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knyter samman Arstafiltet med Varflodsparken och Enskedefiltet. Hir finns plats
for planteringar, sittplatser, lekplatser och serveringar i ett soligt sydvistlage.
Kolonitridgardsomradet som idag finns i norra delen av Arstafiltet flyttas till en
ny plats och i anslutning till odlingslotterna kan ett utflyktsméal med byggnader
som kan ges olika innehall 6ver tid placeras.

Arstafiltet blir en tit kvartersstad dir den nya bebyggelsen skapar ett starkt och
tydligt méte med parken. Har finns plats for narmare 10 000 nya invanare vilket
motsvarar en mindre smastad och ger underlag for en levande gatumiljé med
butiker, restauranger och service. Kvarteren ar korta med stor variation i hjd och
utformning. Parkering inryms i garage under kvarteren, gatornas parkeringsplatser
ar endast till for besokande och for angéring. Garagens bjélklag ska dimensioneras
for att gdrdarna ska kunna goras grona, med plats for trdd att véxa sig stora. Cyklar
far generdst med utrymme, bade i1 gatumiljon och for parkering pa gardar och i
anslutning till viktiga mélpunkter.

Utveckling av programférslaget

Sedan programsamradet ar 2010 har kvarteren och gatunitet mot Valla Gérde be-
arbetats for att 4stadkomma en mjukare dvergang till den befintliga bebyggelsen

och for att minska risken for genomfartstrafik pa den tidigare Arstalinken. I den

vistra delen har fordndringar gjorts lings huvudgatan for att mojliggora en drag-

ning av tvirbanan in i omradet med en hallplats i anslutning till Ostberga.

Genomférande och tidplan

Staden ansvarar for genomforandet av all allmén platsmark inom Arstafiltet. Staden
ansvarar ocksa for att flytta de ledningar och andra anldggningar som idag finns
dér den nya bebyggelsen planeras. Utdver arbeten inom stadsutvecklingsomridet
tillkommer arbeten pa andra platser som en f6ljd av utbyggnaden. Hit hor exempel-
vis kapacitetshdjande atgirder pa Stockholm Vattens ledningsnét nedstroms
Arstafiltet och atgirder i gatunitet och cykelvignitet. Hit hor ocksé flytt av rugby-
planerna till Gubbéngstiltet.

Gota landsvég som loper tvdrs Over féltet och in 1 bebyggelsen ér en fornlimning
som inte far skadas. Vid utbyggnaden ar det darfor viktigt att sékerstélla att Gota
landsvig skyddas under tiden arbeten pagér.

Etappvis utbyggnad

Utbyggnaden av stadsutvecklingsomridet Arstafiltet kommer att ske i flera etapper.
Inledningsvis kommer grundforstarkningsatgirder att genomforas for nya gator,
och ledningar som idag korsar Arstafiltet flyttas. Forst direfter kan byggherrarnas
arbeten inom kvartersmarken paborjas.

Parken &r hjirtat i den nya stadsdelen och den dr central for omradets identitet och
attraktivitet. Omdaningen av parken r ett arbete som kommer att pdgd under minga
ar och det ar viktigt att arbetet paborjas tidigt. Under utbyggnadstiden kommer
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provisoriska aktivitetszoner och lekytor att iordningstillas i tidiga skeden och
flyttas i takt med att stadsdelen véxer fram i avvaktan pé att de kan fa sina slutliga
lagen 1 parkens aktivitetsbrygga.

Overgripande tidplan

Utbyggnadstakten for Arstafiltet beriknas vara ca 400 ligenheter per ar. Detalj-
planearbetet for den fOrsta etappen dr paborjat och arbeten med de forsta kvarteren
bor kunna ske ar 2015. Med foreslagen utbyggnadstakt och med beaktande av att
stadens anldggningsarbeten bade inleder och avlutar hela projektet kan stadsdelen
och parken sté klar ar 2030.

De nérmaste aren markanvisas och paborjas nya detaljplaneetapper successivt,
sedan foljer ett antal ar dir planering och genomforande sker helt parallellt. For
exploateringsndmndens del innebdr detta att beslut om markanvisning och genom-
forande varvas om vartannat under en period. Det forsta genomforandebeslutet
inom ramen for projektet infaller prelimindrt under hosten 2013.

Risker och osékerhetsfakiorer

Projektet dr omfattande och det finns manga risker och osédkerhetsfaktorer som
paverkar projektet pa flera olika sitt. Ménga av de osékerheter som finns paverkar
1 forsta hand tidplanen och investeringskalkylens utgifter/inkomster. Om risker
som innebdr att utgifterna okar patagligt utfaller, kan det finnas anledning att se
Over inkomstposterna ocksa, till exempel genom en fordndring av fordelningen
mellan tomtréttsupplételser och markforséljningar. I etapper dir det finns forut-
sdttningar for detta, kan dven en 6kning av exploateringsgraden vara aktuell.

Det finns ocksa enstaka risker som om de utfaller paverkar projektets genomfor-
barhet i vissa delar. Hit hor omldggning av en stor avloppskulvert som i en del-
stricka hamnar mycket ndra andra tekniska installationer. I forlingningen kan
detta innebdra att forutséttningarna for en etapp helt fordndras och att enstaka be-
byggelsekvarter maste utga. Det finns ocksa en starkstromsledning i Arstafiltets
sddra del mot Ostberga dir en omliggning kan medfora sé stora utgifter att det
kan vara oskéligt att genomfora den for att astadkomma bebyggelse i ledningens
strickning. Antalet ldgenheter i projektet kan dd komma att minska nagot, men
ovriga projektmal kommer fortfarande att kunna uppnas. Dessa fragor kommer att
fortsétta att utredas.

Till de tekniska riskerna och osikerhetsfaktorerna hor ocksa Arstafiltets grund-
laggningsforhdllanden. Med den kunskap som finns idag forutsétts grundforstark-
ning av allmin platsmark kunna ske huvudsakligen med kalkcementpelare (KC-
pelare). Endast i vissa delar beddms en betydligt dyrare metod (példick) krévas.
Styrande for metodvalet dr dels lerans beskaffenhet men ocksa kraven for grund-
laggning av ledningar som &r kénsliga for sattningar. Arbete pdgar nu med en
systemhandling for hela Arstafiltet. Med utgingspunkt i den och med komplet-
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terande provtagning kan grundliggningmetoderna, och ddrmed ocksé kostnaderna,
bedomas med storre sikerhet.

Ekonomiska konsekvenser fér staden

Utbyggnaden av Arstafiltet medfor omfattande investeringar for staden. De
sammanlagda utgifterna beréknas till drygt 2 700 mnkr och inkomsterna bedéms
uppga till ca 4 400 mnkr 1 l6pande prisniva. Kapitalkostnaderna for exploaterings-
ndmnden berdknas uppga till ca 135 mnkr det forsta dret och minskar dérefter
nagot genom avskrivningar.

Investeringarna kan delas upp i tre olika grupper:

e utgifter for flytt av ledningar och anldggningar,
e utgifter for grundforstarkning samt anldggande av gator och torg,
e utgifter for parkens omdaning och dess anldggningar.

Den storsta av dessa poster utgdrs av grundforstirkning och anlédggning av gator
och torg.

Inkomsterna i projektet utgdrs av tomtrattsavgalder och markforséljning. I denna
kalkyl har férdelningen forutsatts vara i samma niva som for samtliga markanvis-
ningar de senaste aren, dir knappt 40 % av marken upplats med tomtratt. Med
beaktande av stadens omfattande investeringar dr det mdjligt att vélja en fordel-
ning med storre andel forsiljningar for att béttre kunna balansera utgifter och
inkomster.

Byggherrarna ansvarar for plankostnader och alla investeringar inom kvarters-
marken. Hit hor ocksd VA-anslutningar for all kvartermark som ska séljas, dér
marken upplats med tomtritt star staden for anslutningsavgiften. All ekonomisk
risk som avser byggherrarnas del av projekteringen star byggherrarna for. Staden
bir risk for egen forgdvesprojektering.

Investeringsanalys enligt nuvardesmetoden och
budgetkonsekvenser

Investeringsanalysen enligt nuvirdesmetoden tar hinsyn till kommande inves-
teringar fr.o.m. beslutstillfillet i l6pande priser och beaktar de ekonomiska
konsekvenserna bade for investeringar, driftkostnader och intakter.

Investeringsanalysen redovisar i detta tidiga skede ett positivt nettonuvérde om
ca 780 mnkr motsvarande knappt 200 tkr per ldgenhet. Detta &r 1 jimforelse med
analysen som gjordes i samband med att inriktningsbeslutet fattades ar 2010 ett
mycket béttre resultat. Da var nettonuvérdet knappt 75 mnkr, en knapp tiondel av
det dverskott den nuvarande analysen visar. Fordndringen av kalkylresultatet beror
frimst pa att den grundforstarkningsmetod som nu foreslas dr betydligt mindre
kostsam &n det palddck som ingick i forutsédttningarna for den tidigare kalkylen.
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Fordndringar 1 kvartersutformningen har ocksa inneburit att omfattningen av
gatumark minskat, och ddrmed har ocksé utgifterna for allméan platsmark minskat.
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Projektets nettoexploateringsutgift per lagenhet berdknas uppga till ca 685 tkr i
16pande prisniva. Detta nyckeltal visar projektets nettoutgifter inkl. redan nedlagda
utgifter. Projektets tdckningsgrad inkl. nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till
135 %.

Investeringsutgifterna och forsiljningsinkomsterna fordelar sig 6ver aren enligt
nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2011 2012 | 2013 | 2014 2015 Senare Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) -26,3 -84 -143 | -164,1| -380,7| -2145,7| -2739,5
Inkomster (exkl. forséljning) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /-inkomst -26,3 -8,4| -14,3 | -164,1 | -380,7| -21457| -2739,;5
Forsiljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 31,3 4320,3| 4351,6

Budgetkonsekvenser for exploateringsndmnden.

Stadens utgifter for exploatering beddms kunna finansieras via exploaterings-
ndmndens investeringsbudget for ar 2012. Behov av medel {or aren dérefter far
beaktas i nimndens kommande budgetarbete. Under utbyggnadsperioden av parken
med dess omfattande nyplanteringar kommer det att kridvas en intensiv skotsel
under flera &r. I denna projektbudget ryms bdde parkinvesteringen och medel for
drift under projektets livsldngd fram till 6verlamnande till trafikndmnden.

Kontoret har gjort ytterligare en investeringsanalys dir utgifter som inte sker inom
projektets ram, till exempel flytt av rugbyplaner och anldggande av ny idrottshall,
men ocksa arbeten 1 allmén platsmark utanfor exploateringsomradet och kapacitets-
h&jande dtgirder pa ledningsnitet nedstroms Arstafiltet riknats in for att kunna
visa den totala ekonomin for staden. Utgifterna belastar i vissa fall andra ndmnders
budget. Nettonuvirdet for projektet blir da istédllet ca 490 mnkr och de samman-
lagda utgifterna i Iopande prisniva blir dd ndrmare 3 200 mnkr, att jamfora med de
nu redovisade ca 2 700 mnkr.

Paverkan pé& andra némnders budget

Projektet innebir att de framtida driftskostnaderna for park och gator dkar. Alla
gator och torg dr nya och méste alltefter de fardigstélls och dverlamnas tas med 1
trafiknimndens driftsbudget. Aven parken ligger inom trafiknimndens ansvars-
omrdde. Parken kommer efter iordningstéllandet att krdva en mer intensiv skotsel
4n vad den gor idag. Aven detta maste tas med i trafiknimndens driftsbudget.

Fastighetsndimnden paverkas av projektet. Paverkan avser bdde investeringar i nya
idrottsanldggningar samt 1 nista steg drift av dessa anldggningar. Det finns tva
rugbyplaner pa Arstafiltet som ska tas bort och ersittas med nya pa Gubbiingens
sportfilt. I anslutning till en ny skola pa Arstafiltet planeras ocks4 en idrottshall.
Investeringsutgifterna for dessa anldggningar ar i storleksordningen 180 mnkr.
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Ekonomiska osakerhetsfaktorer

Projektets inkomster och utgifter dr i detta tidiga skede fortfarande svarbedémda.
Utgiftsposterna blir tydligare alltefter fler forutséttningar 1aggs fast och ytterligare
utredningar genomforts. Inkomsterna utgdrs av tomtrattavgilder och markforsalj-
ning. Storleken pa inkomsterna beror dels pa de markpriser som kommer att for-
handlas fram f6r kommande etapper och dels pa fordelningen mellan tomtrétts-
upplatelser och forsiljning. Fordndringar 1 konjunkturen kommer troligtvis intraffa
under projektets gang, vilket kan paverka bade utbyggnadstakten och projektets
inkomster.

Samréad och information till andra férvaltningar

Kontoret har en kontinuerlig dialog med samtliga berdrda forvaltningar. Vid sidan
av denna dialog ger dessutom planprocessen ytterligare tillfallen till samrad som
ar mer formaliserat. Da projektet innebdr utgifter som ar hogre dn 50 mnkr har
kontoret ocksa samrétt med stadsledningskontoret om detta tjansteutlatande och
investeringskalkylen. Projektet foljer metoden for projektstyrning av stora invest-
eringsprojekt 1 Stockholm stad med de krav pa organisation och dokumentation
som detta innebdr.

Exploateringskontorets synpunkter och férslag

Den nya stadsdelen Arstafiltet kommer att tillfora bostider till ca 10 000 invanare
i en attraktiv miljo med nérhet kollektivtrafik, rekreation och service. Detaljplane-
arbete pagar dels for omdaningen av parken samt for den forsta bebyggelseetappen.
Ytterligare detaljplaner kommer att pdborjas kontinuerligt och &r 2030 kan hela
det nya stadsutvecklingsomrddet sté klart.

Efter utredningar och bearbetningar av programforslaget har kalkylforutsittning-
arna fordndrats och kontorets investeringsanalys redovisar ett positivt netto-
nuvédrde om ca 780 mnkr, vilket dr avsevért hogre dn analysen som gjordes i
samband med programsamradet da dverskottet endast uppgick till 74 mnkr.
Forandringen i resultatet beror frimst pa att en mindre kostsam grundforstark-
ningsmetod bedoms kunna anvédndas for gator och torg. Projektet befinner sig
fortfarande i ett mycket tidigt skede och det finns flera osikerheter i kalkylens
poster, bdde vad giller utgifter och inkomster.

Mot redovisad bakgrund foreslar kontoret att exploateringsndamnden for sin del
godkinner fortsatt utredning for en ny stadsdel pa Arstafiltet samt foreslar att
kommunfullméktige godkinner projektet och ger exploateringsndmnden, genom
exploateringskontoret, i uppdrag att fortsétta utredningarna upp till 70 mnkr.

Slut



