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Handlaggare Till

Christopher Pleym Exploateringsndmnden

08-508 265 06 2020-10-15

Slutredovisning av utbyggnad for
bostader inom fastigheterna Bolmen 5,
Medlemmen 1, Rostraknaren 1 och
Viastanda 1 i Arsta med Familjebostéder
och JM Bostad AB. Arstastraket etapp 1

Forslag till beslut

Exploateringsndmnden godkanner slutredovisningen av utbyggnad
for bostader inom fastigheterna Bolmen 5, Medlemmen 1,
Rostraknaren 1 och Vastanda 1 i Arsta (Arstastraket etapp 1) med
Familjebostader och JM Bostad AB.

Johan Castwall
Forvaltningschef

Gunnar Jensen
Avdelningschef

Britta Eliasson
Enhetschef

Sammanfattning

Arstastrékets forsta etapp innehdller cirka 500 lagenheter och en
forskola fordelade pa fem kvarter. Bostaderna har uppforts invid
och dver tvarbanan med dverdackning och
stddmurskonstruktioner samt ndra S6dra Lankens betongtunnlar
varvid dverenskommelser tecknats med
Regionen/Trafikforvaltningen och Trafikverket. FOr staden har
genomforandet av detaljplanen inneburit att Johanneshovsvégen
och Arstavagen byggts om fran genomfartskaraktr till stadsgator
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med gang- och cykelbana, tradplantering, bilkorfalt och
kantstensparkering.

Exploateringsndmnden fattade 2012-03-15 genomférandebeslut
for Arstastrékets forsta etapp vilket godkéndes av
kommunfullmaktige 2012-06-11 (dnr: 302-481/2012). De
sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva beraknades da till
cirka 170 mnkr medan forséljningsinkomster beraknades till
229 mnkr.

Investeringsutgifterna kalkyleras nu till 204,7 mnkr och de totala
forsaljningsinkomsterna uppgar till 340,6 mnkr.

Bakgrund

Avrstastraket mellan stadsdelarna Arsta och Enskede Gérd har
kunnat genomforas da staden investerade i tunnelforlaggning av
kraftledningarna genom omradet och genomférandet av sodra
lanken. Projektet 6verensstammer med tidigare dversiktsplaner
och Promenadstaden — dversiktsplan 2010. Arstastréket utgor en
koppling mellan stadsutvecklingsprojekten Arstaféltet och
Soderstaden. Arstastréket innebér stadsutveckling med cirka
3000 lagenheter med syfte att bygga ihop och éverbrygga den
barriar som tvarbanan innebar samt ta vara pad maéjligheten som
nergravningen av den tidigare kraftledningen och byggandet av
Sodra Lanken innebar.

Planeringen har pagatt sedan 2001 da JM, Familjebostader och
Sbc Bo erhdll en gemensam markanvisning for 1000 Iagenheter.
Projektet ar indelat i tre etapper langs Bolidenvagen,
Johanneshovsvégen fran Bolidenplan forbi korsningen med
Arstavidgen ner till korsningen med Sandfjardsgatan, samt langs
Tvarbanan fran hallplats Linde bort mot Valla Torg.
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Arstastraket over5|kt etapp 1 centralt, etapp 2 langs Sandfjardsgatan i
vaster och etapp 3 mot Slakthusomradet i dster, utdrag fran
projekthemsida www.stockholm.se/arstastraket

Omradena utgjordes tidigare av kraftledningsgator, grasytor och
hardgjorda, tidigare utarrenderade ytor invid Johanneshovsvagen.
Omradets syddstra del — kv Medlemmen — utgjordes av
naturmark. Marken dgdes av staden.

Detaljplan for den forsta etappen av Arstastraket — detaljplan for
fastigheten Vastanda 1 mfl i stadsdelarna Arsta och Enskede
Gard, Dp 2007-36738-54 - vann laga kraft 2013-12-06. Planen
mojliggjorde cirka 450 lagenheter med lokaler i bottenvaningarna
mot gatan samt en forskola med sex avdelningar. Genom
ombyggnad av Johanneshovsvagen fran fyra korfalt till en
stadsgata med tva korfalt och kantstensparkering méjliggjordes
fortatning med ny bebyggelse i tydliga gaturum.

Projektbeskrivning och genomférande
Kommunfullméktige fattade 2012-06-15 genomférandebeslut for
Arstastrékets forsta etapp och etappens éverenskommelse om
exploatering med Overlatelse av mark godkandes. Detaljplan for
den férsta etappen av Arstastréket — detaljplan for fastigheten
Vistanda 1 mfl i stadsdelarna Arsta och Enskede Gérd, Dp 2007-
36738-54 - vann laga kraft 2013-12-06. Baserat pa den
ursprungliga tidplanen antogs planen ett och ett halvt ar senare an
forvantat. Detta berodde framst pa att stadsbyggnadsnamnden
aterremitterade detaljplanen till stadsbyggnadskontoret samt att
detaljplanen 6verklagades.. Aterremmiteringen gallde bland
annat att andra planbestammlerna sa att lokalerna i
bottenvaningarna blev tvingande
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2010 salde SBC Bo AB 70 procent av bolagsandelarna till JM.
Den 2 februari 2015 saldes resterande del till JM.
Bolagsforsaljningen innebar att JM tog 6ver Sbc Bo:s
bostadsprojekt vid kv. Bolmen och Medlemmen.

De sammanlagda forsaljningsinkomsterna uppgar till 340,6 mnkr.

| etapp 1 i kv. Vastanda har IM uppfort 181 lagenheter i tva
kvarter atskilda av en kvartersgata pa ett gardsdack over
tvarbanan. JM har aven uppfort ett kvarter med 60 lagenheter i
kv. Bolmen och ett kvarter om 76 lagenheter inklusive en
forskola med sex avdelningar i bottenvaningen i kv. Medlemmen.
Lagenheterna &r fardigstallda och inflyttade. Alla l&genheter &r
bostadsrétter.

Familjebostader har byggt 187 hyreslagenheter langs med
Johanneshovsvégen, vid Linde station.

| samtliga kvarter ges mojlighet till lokaler i gatuplan. I vissa
delar av kvarteren ar bestimmelserna tvingande.

Lindes backe (kv. Vastanda), JM, 181 bostader. Fardigstalld och
inflyttad.

Linde station (kv. Rostraknaren), Familjebostéder, 187 bostader.
Féardigstalld och inflyttad.

Mejeriet (kv. Medlemmen), JM, 76 bostader, inflyttad. Férskola med
sex avdelningar i stadens regi, 6ppnade i borjan av 2018.

Lindes terrass (kv. Bolmen), JM, 60 bostéder, Fardigstalld och
inflyttad.
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Johanneshovsvégen har byggts om pa en stracka av cirka 500
meter mellan Alvkallevagen och det signalreglerade
overgangsstallet vid tvarbanans héllplats Linde. Arstavigen har
byggts om pa en stracka av cirka 200 meter mellan
Johanneshovsvégen och Braviksvagen/Borensvagen. En ny
cirkulationsplats har byggts dar de bada vagarna korsar varandra.
Nya stédmurar har anlagts norr och sdder om Johannes-
hovsvagen.

o K

Tidigare miljer Arétastréket etapp 1, utdrag fran projekthemsida

Illustration p& gatuombyggnader i Arstastréket etapp 1, utdrag frén

projekthemsida www.stockholm.se/arstastraket

Genomforandet av Arstastraket etapp 1 forutsatte byggande inom
tvarbanans servitutsomrade (trafikhuvudman Regionen genom
Trafikforvaltningen) och skyddsomrade for Sodra Lankens
vagtunnel (vaghallare, staten genom Trafikverket). De atgarder
som berort dessa bada anlaggningar sker till helt 6vervagande del
inom kvartersmark. Staden var ursprunglig part i avtalen med
Trafikverket och SLL/Trafikforvaltningen med forpliktelser inom
kvartersmark som har forts over med de déverenskommelser om
exploatering som traffats med respektive byggherre. JM har i sin
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tur dverlatit forpliktelserna mot Trafikverket och
SLL/Trafikforvaltningen till bostadsrattsféreningarna.

| kv Vastanda som uppforts av JM Bostad AB finns ett gardsdack
inom kvartersmark som utgor kvartersgata och som 6verdackar
tvarbanan mellan bostadskvarteren. Bebyggelsen i véastra delen
uppfors som narmast fem meter fran Sédra Lankens
betongtunnel.

Det 6stra kvarteret, som uppfors av Familjebostader trafikforsorjs
genom kvartersgata parallell med tvarbanan. Den tar en del av
tvarbanans servitutsomrade i ansprak med stédmurar och
bullerskarm etc. I kv Medlemmen 6vergar viss del jarnvagsmark
till naturmark for att gangvagen skulle kunna anléaggas séder om
och langs med tvarbanan bort mot Linde hallplats.

Maluppfyllelse

Bebyggelsen i Arstastraket etapp 1 stimmer med kontorets
verksamhetsplan att intensifiera arbetet med nya bostader, samt
att verka for att halla uppe takten i stadens bostadshyggande.

Naringsliv och jobb i regionen

Kontoret bedomer att projektet har haft en positiv paverkan pa
naringslivet i regionen, dels genom de arbetstillfallen som skapas
och kommer fortsétta skapas under utbyggnadstiden, dels genom
att mojliggora ytterligare inflyttning av arbetskraft i regionen.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Den nya bebyggelsen har tagit i ansprak gron mark soder om
tvarbanan pa bada sidor om Johanneshovsvéagen. Omradenas
varden och funktion utreddes i programskedet.

Oster om Johanneshovsvigen i kv Medlemmen fanns tidigare en
byggratt for allmant andamal, skola. Byggratten slacktes i och
med detaljplanens antagande ut och en férskola forlades istallet i
bottenplan pa ett av bostadshusen langs Johanneshovsvéagen.
Darmed sparades 6vriga delar av gronomradet som nu delvis ar
skarmat fran vagbuller pa grund av bebyggelsen.

Vaster om Johanneshovsvagen sker infarten till kvarteren
vasterifran via ett gardsdack som ocksa kommer att utgora en ny
koppling mellan gronomraden norr och séder om tvarbanan. |
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etapp 2 avser projektet arbeta vidare med denna koppling for att
sa langt mojligt gestalta omradena omedelbart véster om etapp 1
som park och forstarka kopplingen tvérs tvarbanan genom
landskapsanpassning/markmodellering. Markmodelleringen
kommer att ske i samrad med Stockholm konst och utsedd
konstnar i Arstastraket etapp 2.

Konst

Exploateringskontoret samarbetar i Arstastraket med Stockholm
konst utifran enprocentsregeln. Ett konstprogram har tagits fram
som omfattar strakets samtliga etapper. En utgangspunkt i
konstprogrammet &r att ljus pa olika satt kan spela en roll i
konsten. | den forsta etappen finns konstverket ”Vindspegel”. Det
ar ett cirka 30 meter langt staket i form av ett gallernét. | varje
gallerruta hanger en spegelplat som kan rora sig med vinden.
Dagsljus, vind och olika ljusforhallanden reflekteras till en
boljande koreografi likt reflekterande vatten.

Ekonomi

Investering

De sammanlagda utgifterna uppgar till 204,7 mnkr. Utgifterna
utgdrs framst av kostnader for projektering och ombyggnad av
Johanneshovsvégen och Arstavagen samt de
ledningsomlaggningar som kravts for att mojliggéra bebyggelsen.
Utgifterna har 6kat med 35,2 mnkr sedan genomforandebeslut
togs. Avvikelsen beror pd att bade gatuarbetena och
ledningsomldggningarna blev mer kostsamma &n beraknat.
Staden har ocksa varit oense med ledningségarna kring vissa
merkostnader som ledningségarna haft och om vem som ska sta
for dessa. En del av de utokade utgifterna (12,1 mnkr) beror pa
att staden haft ansvar for samordning av ledningsarbeten och
dérmed utfort och bekostat vissa arbeten som sedan fakturerats
vidare till ledningségarna. FOr de utgifterna finns en motsvarande
intakt.

De oOkade forsaljningsinkomsterna om 110,9 mnkr beror pa den
indexupprakningen av tomtrattsavgélderna som skedde mellan
genomforandebeslut och att kdpet genomfordes.

Marken har salts respektive upplatits med tomtréatt. De
sammanlagda inkomsterna uppgick till 340,6 mnkr, varav
huvuddelen utgérs av markférséljning. Intékterna for
tomtrattsavgalder beraknas till cirka 2 mnkr per ar.
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Utgifter Budget enl. Utfall Avvikelse

genomférandebeslut

Inv. kvartersmark 169,5 mnkr 204,7 35,2 mnkr
och allmén mnkr

platsmark

Inkomster

Inv. kvartersmark 0 12,1 12,1 mnkr
och allmén mnkr

platsmark

Forsaljnings- 229,7 mnkr 340,6 110,9 mnkr
inkomster mnkr

Drift

Drift- och underhallskostnaderna inom trafiknamndens och
stadsdelsnamndens ansvarsomrade som uppkommit till foljd av
genomforandet av projektet har inte ha 6kat; detta eftersom gatu-
och parkytor nyanlagts i liten omfattning utan framfor allt byggs
om. Kapitalkostnader uppgar till 8,3 mnkr per ar.

Riskfaktorer

Infor inriktningsbeslutet identifierade de storsta osékra faktorerna
(roda risker) som trafikmangd och framkomlighet pa
Johanneshovsvégen, byggande ndra tvarbanan, anpassning till
tidplan for tvérbanans upprustning och buller och vibrationer i
kvarter som berors av detta fran bade tvarbanan och
Johanneshovsvagen.

| borjan av arbetet med projektet fanns tveksamheter till om
framkomligheten langs Johanneshovsvagen skulle forsémras i allt
for stor utstrackning. Projektgruppen for Arstastraket valde da att
tillsammans med bland annat Sderstadens projektgrupp ta fram
en dvergripande trafikplan fran Gullmarsplan ner till Arstaféltet.
Den framtagna trafikplanen visade att projektet gick att
genomfora.

JM ansvarade for den storsta delen av byggnationen ovanfor
Error Use the Home tab to apply Rubrik 1 to tvarbanan da den storsta delen ar planlagd som kvartersmark. Att

the text that you want to appear here.
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ha en erfaren byggaktor som skoter genomférandet i ett sa
komplext och tekniskt svart projekt har varit en av
framgangsfaktorerna.

D4 delar av Arstastrékets forsta etapp ligger ovanfor Sédra
Lanken holls det aterkommande arbetsméten tillsammans med
Trafikverket i syfte att 6vertyga dem om att den planerade
bebyggelsen inte skulle paverka Sédra Lanken. Till kontorets
hjalp fanns flertalet konsulter med en lang erfarenhet av
Trafikverket anlaggningar och fragor kring dessa. Att lyckas
upphandla ratt konsulter som kunde fa fram gedigna underlag till
motena med Trafikverket var en annan av framgangsfaktorerna i
projektet.

En fortsatt och fornyad riskanalys utfordes infor
genomforandebeslutet for etapp 1 inkluderande en genomgang av
risksituationen for projektet som helhet kopplad till etapp 1. Flera
av de storre riskerna kunde da elimineras da utrednings- och
detaljplanearbetet for etapp 1 var avklarade.

Den fornyade riskanalysen infor genomfdrandet av etapp 1
identifierade risker kopplade till detaljprojektering, samordning
mellan byggherrar och stadens anldggningsentreprenader, en
storre ledningsomlaggning, incitamentsstrukturen vid
upphandling samt genomférandet med blandad allmén- och
byggtrafik pa Johanneshovsvagen. Bade finplaneringen och
detaljplaneringen i projektet blev dyrare och drog ut pa tiden da
en del misstag gjordes vid dessa entreprendrupphandlingar.

En annan risk var att intakten fran forsaljningen av mark i kv
Medlemmen skulle forskjutas i tiden da en 6verenskommelse inte
hade tecknats mellan Sbc Bo AB och fastighetskontoret gallande
den foreslagna forskolan. Da detaljplanens antagande drog ut pa
tiden hann JM teckna de avtal som behdvdes med
fastighetskontoret da de tog 6ver Sbc Bo:s markanvisningar.

Slutligen togs risken upp att anpassning av byggande till tidplan
for tvarbanans upprustning och avstangning av trafiken mellan
september och december 2012 inte skulle hinnas med. Stadens ar-
beten kopplade till tvarbanan var av mindre omfattning i
forhallande till de betydligt storre arbetena som utforts inom
kvartersmarken. Trafikforvaltningens tidplan for de storre
arbetena langs med tvarbanan blev framskjutna till 2014 vilket
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innebar att detaljplanen hann antas samtidigt som JM fick mer tid
pa sig att planera sina arbeten.

Exploateringskontorets forslag
Kontoret foreslar att exploateringsnamnden godkanner
slutredovisningen.

Slut
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