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Exploateringsndmnden godkénner for sin del forslag till
genomfodrandet av exploatering inom Arsta 1:1, Postgérden 1, 2 och
7 och foreslar att kommunfullméktige godkénner forslag till
genomfdrande for Arstafiltet etapp 2/3 och att
exploateringsndimnden medges ritt att genomfora projektet till en
investeringsutgift om 1 996 miljoner kronor, en
investeringsinkomst om 377 miljoner kronor och en total
forsaljningsinkomst om cirka 1 771 miljoner kronor.

Exploateringsndmnden godkénner for sin del 6verenskommelse om
exploatering med 6verlatelse av mark inom fastigheten Arsta 1:1
och Postgarden 1, 2 och 7 till byggaktorerna ASF 4 AB, Granitor
Property Development AB, Stadsutveckling i Stockholm AB och
ICA Fastigheter AB med en forsdljningsinkomst om cirka 1 771
miljoner kronor enligt bilaga 1-5 samt foreslar att
kommunfullmiktige godkdnner 6verenskommelserna och ger
exploateringsndmnden, genom exploateringskontoret, i uppdrag att
traffa overenskommelserna.

Exploateringsndmnden godkénner for sin del kopeavtalet f6r mark
inom Postgérden 1 av ICA Fastigheter AB med en kopeskilling om
cirka 975 miljoner kronor samt foreslar att kommunfullméktige
godkinner kopeavtalet enligt bilaga 6 och ger
exploateringsndmnden, genom exploateringskontoret, 1 uppdrag att
traffa erforderliga avtal.
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4. Exploateringsnimnden godkanner for sin del forslag till reviderad

inriktning och foreslar att kommunfullméktige godkinner forslag
till reviderad inriktning for projekt Arstafiltet och att
exploateringsndimnden medges ritt att fortsétta planering for
projekt Arstafiltet upp till 610 miljoner kronor (reviderat
inriktningsbeslut), som underlag for ett kommande
genomforandebeslut.

Johan Castwall
Forvaltningschef

Eleonor Eklind Forslin
Avdelningschef

Britta Eliasson
Enhetschef

Sammanfattning

Det hir drendet ar ett genomforandebeslut for den andra
utbyggnadsetappen pa Arstafiltet, kallad etapp 2/3 som syftar till
att genomfora detaljplanerna 2 sddra, 2 norra och 3, samt rivning
av byggnader pa fastigheterna Postgarden 2 och 4. Arendet
innehéller dven ett reviderat inriktningsbeslut for hela
Arstafiltsprojektet. Anledningen till att inriktningsbeslutet
behover revideras ar att investeringsutgifterna avviker mer dn

15 procent frén tidigare inriktningsbeslut, vilket innebdr en
avvikelse fran mélen 1 stadens budget. Genomforandebeslut for
etapp 1 fattades 2015 och reviderades 2020.

Planeringen for en ny stadsdel pa Arstafiltet har pagatt sedan
2007. Projektet syftar till att skapa cirka 7 000 nya bostader for
15 000 invanare under en period av cirka 15 ar. Arstafiltet har ett
centralt och attraktivt 1dge med god tillgéng till kollektivtrafik,
rekreation och service. Den nya stadsdelen p& Arstafiltet ér tinkt
att byggas thop med det fram till i dag forhdllandevis isolerade
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Ostberga. Projektets mél dverensstimmer med stadens
overgripande mal for stadsplaneringen, inriktnings- och
verksamhetsmalen i stadens budget och med mélséttningen om
nya bostéder 1 attraktiva miljéer for en vixande befolkning.

Inom etapp 2/3 planeras det for totalt 2 100 bostidder (skissade
bostédder, motsvarar 1 500 ekvivalenta bostidder a 100
kvadratmeter), 10 000 kvm kontor, tre forskolor, en skola for
arskurserna F-9 med tillhorande fullstor idrottshall, ett
parkeringsgarage, en sopsugsanliggning och cirka 15 000 kvm

bottenvaningslokaler for butiker och verksamheter.

Hela Arstafiltsprojektet kommer for stadens del att innebéra stora
satsningar i ny infrastruktur och i parkens omdaning.
Koloniomradet pa Arstafiltet har redan fatt en ny placering inom
projektet och forberedande arbeten med utbyggnad av ny
dagvattendamm och nddvéndiga ledningsomléggningar har
pagétt sedan 2018. Inom etapp 2/3 kommer staden att investera i
ett nytt gatunit med huvudgata, lokalgator och ett stadsdelstorg.

Investeringsanalysen enligt nuviardesmetoden for hela
Arstafiltsprojektet och for etapp 2/3 redovisar foljande nyckeltal:

2020 2022 Etapp 2/3
Antal bostader 6 200 7 000 1 500
Kontor 40 000 kvm 40 000 kvm 10 000 kvm
Produktionstakt 600 bost/ar 600 bost/ar
Investeringsutgifter 6 321 mnkr 10 076 mnkr | 1996 mnkr
Investeringsinkomster 327 mnkr 874 mnkr 377 mnkr
Forsaljningsinkomster 7 171 mnkr 10 713 mnkr | 1 771 mnkr
Nuvarde 1108 mnkr | 1090 mnkr | 343 mnkr
Nuvarde/ekv Igh 163 tkr 138 tkr 169 tkr
Exploateringsutgift/Igh 741 tkr 939 tkr 802 tkr
Tackningsgrad 120% 113 % 115%
Andel BR/HR 55/45 62/38 60/40

Den forsta kolumnen (2020) redovisar nyckeltal fran inriktnings-
beslutet 2020 medan de andra tva kolumnerna redovisar
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nyckeltal fran nu foreliggande inrviktningsbeslut och
genomforandebeslut for etapp 2/3.

De utgiftsposter som bedoms ha storst paverkan pa ekonomin i
etapp 2/3 ar fastighetsforvarvet som staden ska genomfora fran
ICA Fastigheter AB, grundforstarkning och uppbyggnad av det
nya gatunitet samt rivningen av byggnaderna inom fastigheterna
Postgérden 2 och 4.

Nuvérdet for projektet dr 1 nivad med reviderade
inriktningsbeslutet fran 2020, vilket bland annat kan forklaras av
att det dr ett storre glapp mellan nér utgifter och inkomster
uppstér. Risknivén kopplad till oférutsedda hindelser bedoms
fortsatt ligga pd samma niva som 2020 for de senare delarna av
projektet, samt for etapp 1 dér det finns osdkerheter kring ny
upphandling av entreprendr for att gora klart de forberedande
arbetena. For att bibehalla ett positivt nuvérde i projektet har ett
antal besparingsatgérder och potential till 6kad exploateringsgrad
inom etapp 2-8 identifierats och arbetats in i projektet. Flera av
besparingarna innebdr i forsta hand en prioritering dér flera av
atgdrderna gar att genomfora i senare skede om projektekonomin
visar att det dr mojligt. Utdver fysiska dtgérder har andelen
bostadsritter 1 projektets sista etapp Okats.

Den alternativa investeringsanalysen som dven redovisar utgifter
1 ndmnder och bolag som bygger lokaler for offentlig forsorjning
(skola, forskola och idrott) visar ett underskott pd 608 miljoner
kronor dé dven utgifter for sddana lokaler dkat. Underskottet kan
anda motiveras av att en del av projektets utgifter avser
fastighetsforvirv av Postgarden 2 och 4 fran S:t Erik
Markutveckling AB dér kopeskillingen kvarstannar inom
kommunkoncernen och gor att stadens totala behov av upplaning
inte paverkas av denna utgift inom projektet. Den prelimindra
kopeskillingen for fastigheterna dr berdknad till 676 miljoner
kronor.

Sammantaget dr det angeladget att genomfora etapp 2/3 som utgor
en central och dynamisk del av Arstafiltet med arbetsplatser,
bostider, forskolor, skola och stadsdelstorg. Projektet innehaller
ocks4 betydelsefulla funktioner for hela Arstafiltet med
parkeringsgarage och sopsugsanlidggning samt nya typer av
16sningar 1 allmén platsmark for att hantera skyfall.
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Expertradet har godként drendet 2012-11-14 (dnr E2012-384-
1101), 2017-11-30 (dnr 2017-00817), 2020-05-18 (dnr E2019-
00555) och 2020-11-05 (dnr E2020-02328).

Avstdmning har skett med stadsledningskontoret.

Innehall
Genomforandebeslut for Arstafiltet, etapp 2/3 sida 6
Reviderat inriktningsbeslut for Arstafiltet sida 24
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Genomfoérandebeslut for Arstafiltet,
etapp 2/3

Bakgrund

Arstafiltets andra utbyggnadsetapp, etapp 2/3, ingér i
huvudprojektet Arstafiltet-Ostberga och utgors av tre
detaljplaner, dp 2n, dp 2s och dp 3, som till stora delar har tagits
fram samtidigt. Etapp 2/3 kommer att hanteras som ett
gemensamt genomforandeprojekt pé exploateringskontoret.
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Arstafiiltet med etappindelning for genomforandet

I etapp 2/3 planeras cirka 2 100 nya bostader (skissade bostéder,
motsvarar 1 500 ekvivalenta bostdder), 10 000 kvm kontor, tre
forskolor, en grundskola for arskurserna F-9 med tillhorande
fullstor idrottshall samt cirka 15 000 kvm kommersiella
bottenvaningslokaler. I ett av kvarteren i projektets norra del
byggs en stationdr sopsugsanldggning tillsammans med kontor,
bostéder och ett parkeringsgarage. 14 byggaktorer deltar i
etappen och planarbetet har delvis bedrivits med tva
arkitektkontor per kvarter vilket ger stor variation i bebyggelsen.
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Etapp 2/3 ska bidra till att forverkliga Arstafiltsprojektets
overgripande mél och visioner. Utdver att bygga nya bostader
och verksamheter ska etappen bidra till visionen for stadsdelen
om en plats for méten. Har planeras ett nytt stadsdelstorg som
kommer att bli en samlingspunkt for hela ndromradet. Inom etapp
2/3 kommer staden ocksé att bygga ett nytt gatunit med
huvudgata och lokalgator.

Etapp 2/3 ligger inom en lglint del av Arstafiltet och grinsar i
norr till Sédra ldnkens tunnelmynning. Omradet har tidigare
anvints som koloniomréde och park samt delvis varit bebyggd
med logistikverksambhet tillhérande ICA Fastigheter.

En stor utmaning under planarbetet har varit att komma tillritta
med hur omréadet ska klara av att hantera risk for 6versvimning
vid skyfall. Utredningsarbetet {for skyfallshanteringen har dven
innefattat delar av Arstafiltets kommande etapp 7 och resulterat i
en losning som bygger pd noggrann hdjdséttning av gator och
allmén platsmark, en skyfallspark inom etapp 7 samt en speciell
gestaltning av stadsdelstorget med en dagvattenrénna for att fa
vatten att ledas till Arstafiltets stora dagvattendammar.

Precis som pa dvriga Arstafiltet bestdr marken inom etapp 2/3 av
méktiga lerdjup vilket stéller krav pa forstarkningsatgérder vid
utbyggnad. Grundforstiarkningen ar en av projektets stora
utgiftsposter tillsammans med den omfattande gestaltningen och
hojdsittningen av allmén platsmark for att klara av att hantera
risk for 6versvidmning vid skyfall.

GenomfGrandet av etapp 2 och 3 &r direkt beroende av dtkomst
till fastigheterna Postgarden 2 och 4 for utbyggnad av vissa gator
och ledningar. Darfor innefattar detta genomforandebeslut dven
utgifter fOr att riva byggnaderna som idag star pa fastigheterna.

Beslut om forvirv av byggnader samt upphorande av tomtritt pa
Postgédrden 2 och 4 har faststillts 1 kommunfullméktige
2022-05-30.
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Tidigare beslut
Nedan foljer en sammanstillning av beslut som har betydelse for
etapp 2/3.

Datum Namnd | Beslutet avser

2012-12-13 ExpIN Beslut om markanvisningar inom
2013-10-17 etapp 2/3

2014-12-11
2018-02-01
2019-06-13
2020-05-28
2020-09-24

2013-05-27 KF Markanvisning for bostader och
handel till ICA Fastigheter Sverige
AB samt intentionsavtal avseende
fastighetsreglering

2013-05-23 SBN Godkant start-PM detaljplan 2

2016-02-25 SBN Godkant start-PM detaljplan 3

2020-12-10 SBN Godkand detaljplan 3

2021-09-30 SBN Godkand detaljplan 2 norra

2022-05-30 KF Beslut om forvarv av byggnader
samt upphorande av tomtratt pa
Postgarden 2 och 4

2022-06-09 SBN Godkand detaljplan 2 sodra

Tidigare beslut som ror hela Arstafiltet redovisas i det reviderade
inriktningsbeslutet.

Beslut om férskolor

Tre forskolor planeras inom utbyggnadsomradet. Tva av
forskolorna inryms i bostadskvarter och den tredje blir
friliggande inom samma kvarter som grundskolan.

En av forskolorna avses drivas 1 privat regi. For de tvéd andra
forskolorna inom omradet kommer Enskede-Arsta-Vantors
stadsdelsnamnd fatta inriktningsbeslut.
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Overenskommelse om exploatering
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Kvartersindelning inom -etapp 2/3.

Tomtrattersupplatelser

Totalt planeras drygt 900 hyresbostéder fordelat pa fem kvarter
som upplats med tomtratt. Mark upplats d&ven med tomtritt for
byggande av skola och idrottshall. Avgélden for bostédder och
forskola/skola ska i de kommande tomtréttsavtalen baseras pa de
av kommunfullméktige beslutade nivderna for tomtrittsavgilder
som giéller vid tidpunkten for tomtréttsavtalens tecknande.

Kvarter 2D

Familjebostidder AB tecknar 6verenskommelse om exploatering
med tomtrattsupplételse med staden for att bygga 89
hyresbostidder och en forskola.

Kvarter 34

Fortis Fastigheter AB tecknar 6verenskommelse om exploatering
med tomtrattsupplételse med staden for att bygga 197
hyresbostéider.
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Kvarter 3B

Svenska Hus Arstafiltet AB som ir ett dotterbolag till Svenska
Hus i1 Stockholm AB, tecknar 6verenskommelse om exploatering
med tomtrittsupplételse med staden for att bygga 153
hyresbostidder. Svenska Hus i Stockholm AB garanterar
genomforandet for dotterbolaget Svenska Hus Arstafiltet AB
genom borgensforbindelse.

Kvarter 3C

Olov Lindgren AB tecknar 6verenskommelse om exploatering
med tomtréttsupplételse med staden for att bygga 102
hyresbostidder och sex bostidder med sérskild service for vuxna
enligt LSS.

Kvarter 3D

Skolfastigheter i Stockholm AB, nedan SISAB, tecknar
overenskommelse om exploatering med tomtréttsuppldtelse med
staden fOr att bygga en grundskola, en forskola och en idrottshall.
Avtalet dr villkorat med att SISAB erhéller erforderliga
kommunala genomforandebeslut for exploateringen.

Kvarter 2G

Granitor Property Development AB tecknar 6verenskommelse
om exploatering med tomtrattsupplatelse med staden for att
bygga 368 hyresbostédder i1 kvarter 2G. Fastigheten bildas som en
tredimensionell fastighet och urholkas av utrymmen for
sopsugsanlidggning, garage och kontor.

Stockholm Stads Parkering AB tecknar 6verenskommelse om
exploatering med tomtrattsupplételse med staden for att bygga ett
parkeringsgarage med cirka 470 parkeringsplatser for boende i
niaromradet. Garaget kommer utgoras av en tredimensionell
fastighet som urholkar den fastighet diar Granitor Property
Development AB ska bygga bostdder. Tomtréttsavgélden ar 1250
kr per bilplats och ar. Avgélden ska indexregleras med KPI.

Stockholm Avfall AB tecknar dverenskommelse om exploatering
med tomtrattsupplatelse med staden for att bygga en stationdr
sopsugsanliggning som ska nyttjas av stora delar av Arstafiltet.
Sopsugsanldggningen kommer utgdras av en tredimensionell
fastighet som urholkar den fastighet diar Granitor Property
Development AB ska bygga bostdder och grinsar till Stockholm
Parkerings garage. Avgilden dr 70 kr/kvm tomtarea med
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vérdetidpunkt 2019-04-30. Frén virdetidpunkten ska omrakning
av avgilden ske med 3 procent per ar fram till tilltrddesdagen.

Overlatelse av mark

Totalt tecknas 6verenskommelse om exploatering med
overlatelse av mark for cirka 650 bostadsrittsldgenheter, samt
kontor fordelat pa fem kvarter. Mojlighet finns dven att teckna
overenskommelse om exploatering for ytterligare cirka 500
bostider i senare skede dé planeringen av ny tunnelbanenedgang
kommit langre.

Kvarter 24

Stadsutveckling i Stockholm AB och Arsta Post Projekt AB
tecknar 6verenskommelse om exploatering med Sverlételse av
mark fOr att bygga 47 bostider.

Kvarter 2B

AFS 4 AB tecknar 6verenskommelse om exploatering med
overlatelse av mark for att bygga 137 bostidder. AFS 4 AB ir ett
dotterbolag till Ake Sundvall AB. Ake Sundvall AB garanterar
genomforandet for dotterbolaget AFS 4 AB genom
borgensforbindelse.

Kvarter 2C

Granitor Property Development AB tecknar 6verenskommelse
med Overlatelse av mark inom kvarter 2C for att bygga 130
bostéder.

Kvarter 2E

ICA Fastigheter AB tecknar 6verenskommelse om exploatering
med Gverlatelse av mark for att bygga 340 bostéder och en stor
handelsetablering 1 kvarterets bottenvaning med entré fran
stadsdelstorget.

Kvarter 2F

Kontoret kommer att ta fram 6verenskommelser om exploatering
med de markanvisade byggaktorerna i kvarter 2F 1 ett senare
skede. Staden vill avvakta beslut fran Forvaltningen for utbyggd
tunnelbana om eventuell placering av entré for Arstafiltets nya
tunnelbanestation 1 kvarteret. Kontoret har forldngt
markanvisningsavtalen med de aktuella byggaktorerna Wistbygg
projektutveckling AB och Smaa AB.
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Kvarter 2G

Granitor Property Development AB tecknar 6verenskommelse
med Gverlatelse av mark inom kvarter 2G for att bygga kontor.
Kontoren kommer utgoras av en tredimensionell fastighet som
urholkar den fastighet ddr Granitor dven ska bygga hyresbostader
och grénsar till Stockholm Avfalls sopsugsanlidggning och
Stockholm Parkerings garage.

Expertrddet har godkéint drendet 2012-11-14 (dnr E2012-384-
1101), 2017-11-30 (dnr 2017-00817), 2020-05-18 (dnr E2019-
00555) och 2020-11-05 (dnr E2020-02328).

Ovrigt

Overenskommelserna om exploatering reglerar att samtliga
bostadskvarter ska ansluta till den planerade
sopsugsanlidggningen. For detta har respektive byggaktor tecknat
anslutningsavtal med Stockholm Avfall AB.

Nagra kvarter ska 10sa sin bilparkering i det gemensamma
garaget och ska for detta teckna avtal om parkeringskop med
Stockholm Parkering AB.

Genomforandeavtal med ledningséigarna inom projektomradet
kommer att tecknas senare under 2022 nér projekteringen har
kommit lingre.

Kopeavtal med ICA fastigheter AB

ICA Fastigheter AB éger fastigheten Postgarden 1 inom
Arstafiltet. Med bakgrund av detta tecknade parterna 2013-06-24
ett intentionsavtal om utvecklingen av omradet. Intentionsavtalet
innehdll dels en markanvisning till ICA avseende del av Arsta 1:1
for att skapa ett eget kvarter for en storre ICA-butik i
bottenplanet med bostdder ovanpa, dels en intention fran staden
att forviarva merparten av ICAs fastighet. I och med avtalet fick
staden dven ritt att markanvisa det markomrade som intentionen
om forvirv avsag. Kommunfullméktige godkénde
intentionsavtalet 2013-05-27 och Expertrddet godkinde drendet
2012-12-05 (dnr E2012-385-518).
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Den del av Arsta 1:1 och den del av Kolonilotten 1 som ICA
Fastigheter markanvisats och ska forvérva av staden bendmns 1
bild 3 nedan omrdde A. Den del av Postgarden 1 som staden ska
forvirva av ICA bendmns omrdde B. Den del av fastigheten
Postgérden 1 som ICA ska behalla och omrade A regleras till
bendmns /CA-kvarteret.

Del av Postgarden 1
.| som ICA behaller
och som omrade A

regleras fill.
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Fastigheten Postgdrden 1, omrdde A och B samt ICA-kvarteret

Kopeavtalet fullfoljer intentionsavtalet avseende stadens forvérv
fran ICA. Postgarden 1 ir i olika delar beligen inom Arstafiltets
etapp 2 sodra, 2 norra, 3 och 7. Erséttningen baseras pa den
byggritt som detaljplanen medger i de kvarter diar Postgarden 1
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ingar. Fran detta véirde dras utgifter for anldggning av allmédnna
platser.

Ersittningen for del av Arstafiltet etapp 7, som inte dr planlagd
annu, justeras for den risk det innebér for staden att kdpa dnnu
icke planlagd mark. For del av etapp 3 som planlagts for skola,
forskola och idrottshall dr parterna 6verens om att priset ska
baseras pé en byggritt om 17 000 kvm ljus BTA och fran det
priset ska 25,89 procent av det dvervidrde som ges av skillnaden
mellan bostadsvirdet och skolvérdet dras av.
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Rodstreckad kantlinje markerar Postgdrden 1. Féirgade omraden
markerar de delar av fastigheten som staden forvirvar. Firgerna
sdrskiljer vilken etapp markomradet dr beldget inom, grént
markerar etapp 2n, lika markerar etapp 2s, gult markerar etapp
3 och rosa markerar etapp 7.
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Ekonomiska konsekvenser for staden

Kontoret redovisar hir de ekonomiska forutsittningarna for etapp
2/3 enligt nuvardesmetoden och vilka budgetkonsekvenser
projektet medfor.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden tar hdnsyn till
kommande investeringar fran och med beslutstillféllet i I6pande
priser och beaktar de ekonomiska konsekvenserna bade for
investeringar, driftkostnader och intdkter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar ett positivt nettonuvdrde om 343 miljoner kronor
motsvarande 169 kr/ekvivalent ligenhet?.

Marken kommer delvis att upplatas med tomtrétt och delvis
siljas, som beskrivet i avsnittet “Overenskommelse om
exploatering”. Exploateringsgraden uppgar till 3,37.

De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva beréknas till cirka
1 996 miljoner kronor, varav 61 miljoner kronor &r utgifter fore
ar 2023, det vill sdga redan nedlagda utgifter. Utgifterna avser
framst utredning och projektering av allmén plats.

Inkomsterna berdknas till cirka 377 miljoner kronor, varav
huvuddelen utgors av exploateringsbidrag fran ICA Fastigheter.
Forséljningsinkomster som avser forsdljning av mark for
bostider, kontor och handel berdknas till 1 771 miljoner kronor
och reavinsten beridknas uppgé till 731 miljoner kronor.

Byggaktorerna star for alla anslutningsavgifter, undantaget
anslutning till VA for tomtréttsfastigheterna dar staden star for

anslutningen. Byggaktorerna star ocksa for planavgifter.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent lagenhet beréknas
uppgd till 802 kr 1 fast prisniva. Detta dr 1 jamforelse med andra
motsvarande projekt hogre. Detta nyckeltal visar projektets
nettoutgifter inkl. redan nedlagda utgifter. Projektets
tackningsgrad inkl. nedlagda nettoutgifter berdknas uppgé till
115 procent.

2 Ekvivalent ligenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to for bostéder, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ligenhet
the text that you want to appear here. motsvarar 100 kvm BTA).
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En kalkyl dér dven utgifterna for skola, forskola och
idrottsinvesteringar finns med har tagits fram for projektet som
helhet och redovisas i det reviderade inriktningsbeslutet. En
lonsamhetskalkyl enligt nuvardemetoden for etapp 2/3 inklusive
skolan, forskolan och idrottshallen skulle redovisa en
tackningsgrad pa cirka 80 procent. Skolan, forskolan och
idrottshallen ska betjdna boende i hela omradet och inte endast de
nya bostdder som etapp 2/3 genererar.
All ekonomisk risk avseende byggherrens del av projekteringen
star bolaget for. Staden har risk for forgavesprojektering.
Budgetkonsekvenser
Investeringsbudget och forsaljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet beréknas till cirka
1 996 miljoner kronor och investeringsinkomsterna till cirka
377 miljoner kronor i l6pande prisniva. Utfallet 6ver dren
beréknas bli enligt nedanstaende tabell:
Budgetkonsekvenser Ack
Investering t.o.m.
Mnkr 2021 2022 2023 2024 2025 Senare Totalt
Utgifter inkl. forvirv (-) -61,6 21,5 6,7 -1078,6] -139,0 -689,1|  -1996,5
Inkomster (exkl. forséljning) 0,1 0,0 0,0 2172 16,8 1434 3774
Nettoutgift (-) /-inkomst -61,6 -21,5 -6,7 -861,4 -122,1 -545,7 -1 619,1
Forsiljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 4113 0,0 13606 17719

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.
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Driftbudget
Projektet bedoms paverka stadens och ndmndens resultat enligt
nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser
Drift
Mnkr 2022 2023 2024 2025 2026 Senare Kommentar

Resultatpaverkan ExpIN

Lopande intikter/kostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max 17

Internrianta 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max -16,9
Avskrivningar 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max -19,3 ar 2031
Reavinster/forluster 0,0 0,0 -606,0 0,0 0,0 1337,9| totalt731,9
Exploateringsbidrag upplosning 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 192,0
Exploateringsbidrag internrinta 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Summa resultatpiverkan nimnd 0,0 0,0 -606,0 0,0 0,0

Resultatpaverkan TRN+SDN

) 0,0 0,0 -0,3 -0,3 -0,3| mellan -2,6 och -4
Driftskostnader TRN+SDN
Underhéllskostnader trafikndmnden 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 mellan 0 och -3,7
Summa resultatpaverkan TRN+SDN 0,0 0,0 -0,3 -0,3 -0,3

De beréknade drift- och underhéllskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsndimndens ansvarsomraden berdknas
efter genomforandet uppga till cirka 7,7 miljoner kronor.
Internrédnta och avskrivningar (kapitalkostnaderna) for
exploateringsndmnden berdknas uppga till cirka 32,9 miljoner
kronor det forsta aret och minskar dérefter nagot genom
avskrivningar. Intdkterna for tomtréttsavgalder berédknas till cirka
17 miljoner kronor per ar. Reavinsten beridknas uppga till

731 miljoner kronor.

Ekonomiska osakerheter

Fram till tilltrddesdagen kan markpriset vid 6verlételse av mark
andras till f6ljd av indexférdndringar. I och med att
tilltradesdagarna ligger relativt langt fram i tiden kan detta
paverka det slutgiltiga forséljningspriset.

Utgifterna for att riva byggnaderna pa Postgarden 2 och 4 ar
uppskattade i ett tidigt skede innan projektering av detta har
inletts. En miljoutredning har genomforts for byggnaderna inom
fastigheterna som konstaterar att det finns en del farligt avfall att
omhénderta vilket kan leda till hogre utgifter for rivningen.

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.
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I tidigare genomforandebeslut om forvérv av byggnader samt
upphorande av tomtritt pd Postgarden 2 och 4 har risken
forknippat med evakuering av hyresgéster inom Postgérden 2 och
4 hanterats.

P& utgiftssidan finns risker avseende fordyrningar som kan uppsta
vid utbyggnad och grundldggning av allmén platsmark pa grund
av omradets flackhet och méaktiga lerdjup. Den hdjdséttning och
utformning av allmén platsmark som har valts for att klara
skyfallshanteringen innebér en stor utgift och en byggteknisk
utmaning. Projekteringen for etapp 2/3 har dock kommit langt
och véntas fardigstillas under 2023. Nagra osékerheter angdende
grundldggning och utformning for vissa delar kvarstar men
utgiftskalkylen som detta genomforandebeslut baseras pa &r
framtagen pa relativt genomarbetat underlag.

Med hénsyn till osdkerheterna har kontoret budgeterat med ett
riskpéslag pd de kalkylerade entreprenadutgifterna.

Slutsats-ekonomi

Nuvirdet och tickningsgraden ér relativt god for genomforandet
av etapp 2/3 med hénsyn till att projektet har ett par stora
utgiftsposter i och med markkdpet fran ICA Fastigheter och
rivningsentreprenaden for byggnaderna pa Postgarden 2 och 4.
Projektet innehaller stora investeringar genom iordningstéllande
av gator och ett stadsdelstorg.

Aven om utredningsliget dr bra och byggprojekteringen kommit
forhallandevis langt kvarstar &nda osékerheter bland annat i att
utbyggnad av etapp 2/3 kommer pdga en léngre tid, att
skedesplaneringen inte dr fullt studerad och det kan uppsté behov
av provisorier som i dagsldget inte dr 6verblickbara. Dessa
osdkerheter har projektet tagit hojd for genom relevanta
riskpaslag.

Arstafiltsprojektets samlade ekonomibedémning redovisas i det
reviderade inriktningsbeslutet.
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Genomforandefragor etapp 2/3

Tidplan

En forutsittning for att kunna paborja genomforandet av etapp
2/3 ér att stadens arbete inom den forsta utbyggnadsetappen
(EO1) i stora delar &r fardigstéllt. Etapp 1 innehaller bland annat
stora ledningsomléggningar och grundldggande uppbyggnad som
ar nodvindiga for att omradet ska fungera. Att rivningen av
byggnaderna pé Postgérden 2 och 4 dr genomford dr ocksa
nddvindig for att kunna paborja utbyggnaden av etapp 2/3. Nar
detta &r klart och detaljplanerna inom etapp 2/3 har vunnit laga
kraft kan utbyggnad av infrastruktur och allmén plats inom etapp
2/3 paborjas, prelimindrt hosten 2024. Stadens inledande
entreprenadarbeten med grundforstarkning, utbyggnad av teknisk
forsorjning och utfyllnad av gator berdknas piga i 2 ar innan
forsta byggaktdren kan tilltrada.

I takt med att byggaktorerna tilltrdder och fardigstéller sina
projekt gor staden klart gator och allmén platsmark med slutliga
ytskikt, moblering och plantering. Forsta inflyttning bedoms vara
mojlig 2028-2029 och hela etappen forvintas vara utbyggd ar
2030.

Risker och osakerheter

Arstafiltsprojektets dvergripande risker och osikerheter
redovisas 1 det reviderade inriktningsbeslutet. For etapp 2/3 blir
en vil fungerande bygglogistik och att stadens arbete inom den
forsta utbyggnadsetappen blir klart viktiga forutsittningar for att
kunna fardigstélla etapp 2/3 inom foreskriven tidplan.

Om rivningen av byggnaderna pa Postgarden 2 och 4 forsenas
innebér det ocksa att staden inte kan paborja byggnation inom
etapp 2/3.

Omradets flackhet och svara grundlidggningsforhallanden innebar
en byggteknisk utmaning for ledningsférlaggning och utbyggnad
av allmén plats.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt etapp 2/3 utifran stadens
vision, mél i stadens budget, 6versiktsplanen och 6vriga
styrdokument.
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Bostadsbebyggelse
Etapp 2/3 bidrar till:

- stadens mal om Okat bostadsbyggande

- stadens atagande om nya bostider inom tunnelbanans
influensomrade enligt Stockholmsforhandlingen och
Sverigeforhandlingen.

- en blandning av upplatelseformer. Fordelningen mellan
hyresritter och bostadsrétter inom etapp 2/3 blir cirka
40 procent hyresritter och 60 procent bostadsrétter

- ett okat cyklande, bra och enkla parkeringsmdojligheter for
cyklar och utveckling av cykelvignitet i stadsdelen

- byggande i goda befintliga kollektivtrafikligen samt ldgen
dér planering av nya kollektivtrafikforbindelser padgar

- ett minskat behov av bil i nyproducerade ligenheter

- att tillvarata langsiktig stadsutvecklingspotential och
utveckla stadsdelen till en levande och trygg stadsdel
genom bebyggelsestruktur med lokaler 1 bottenplan vid
publika platser och strak

Arbetsplatser och lokaler

Projektet bidrar till att uppfylla stadens mél om fler arbetsplatser i
Séderort genom béde nya kontorslokaler och 1 de verksamheter
som planeras inom etapp 2/3.

[ etapp 2 planeras for cirka 10 000 kvm BTA kontor och 7 000
kvm handel 1 och med ICAs etablering néra stadsdelstorget. I
bostadshusen som vetter mot huvudgatan eller torget kommer
lokaler att inrymmas i bottenvaningarna. Aven de tre planerade
forskolorna och grundskolan genererar arbetstillfdllen, likvdl som
de sex specialbostidder som ska inrymmas i ett av
bostadskvarteren 1 etapp 3.

Sammantaget mdjliggdr planerade lokaler inom etapp 2 och 3
cirka 830 nya arbetsplatser.

Miljo

En miljokonsekvensbeskrivning har upprittats for projektet som
helhet och en fordjupad MKB for detaljplanerna 1 etapp 2.
Miljokonsekvensbeskrivningarna visar att projektet ger positiva
klimateffekter genom att ny bostadsbyggelse placeras 1
kollektivtrafikndra lige medan det ger negativa konsekvenser for
naturmiljon genom minskad yta for naturmark.
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Planomradet utsétts for buller, olycksrisker och luftféroreningar
vilka hanteras av planen genom krav péd utformning av bostader
for buller, atgirder for att begrdnsa olycksrisker och att parker
dér miljokvalitetsnormer for luft Gverskrids utformas sé att de
inte uppmuntrar till stadigvarande vistelse.

Dagvatten hanteras genom lokalt omhéndertagande av dagvatten,
samt att det dagvatten som inte kan tas omhand lokalt leds till de
nya dagvattendammarna i den angrénsande detaljplanen for
parken. De nya dammarna dimensioneras sa att kvaliteten pa
vattenavrinningen till Arstaviken blir godtagbar. Sammantaget
med dtgirder inom kvartersmarken finns goda forutséttningar for
en hallbar dagvattenhantering inom projektet.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

En gronytefaktor har tagits fram inom projektet. Den ér ett
underlag for byggaktorernas planering av byggnader och gardar
med syfte att hantera dagvatten och skapa grona trivsamma
géardar och kvarter.

Huvudgatan forses med dubbla tradrader och lokalgatorna med
enkla tridrader. Stadsdelstorget och gatan sdder om skolan
kommer att f4 en gron gestaltning med generdsa planteringar som
ocksa ér en del av omrédets dagvattenhantering.

Energihushallning

Byggaktorerna 1 etapp 2/3 har forbundit sig att vid projektering
och byggande inom de kommande kvarteren uppfylla krav och
efterstrava mal enligt exploateringsndmndens verksamhetsmal for
miljo “Héllbar energianvdndning vid nyproduktion pé stadens
mark” med hogst 55 kWh/kvm och &r enligt Stockholms
miljoprogram 2012-2015 “Héllbar energianvdndning”.

Tillganglighet

Exploateringen kommer att genomf6ras inom ramen for
”Stockholm en stad for alla — Riktlinjer for att skapa en
tillgénglig och anvindbar utemilj6”. For de kvarter dar
bilparkering ska l6sas genom parkeringskép kommer
handikapparkering behdva ordnas pa de allminna gatorna.

Paverkan pa barn
Den integrerade barnkonsekvensanalysen som har tagits fram for
etapp 2/3 pépekar att det dr viktigt att programmera dven mindre
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kvartersparker och bostadsgérdar for att moéta barns behov och
avlasta Arstafiltets stora park. Forskolorna som ir integrerade i
bostadskvarteren fir ndgot mindre forskolegérdar men det
kompenseras av nérheten till parken dar staden planerar
lekplatser och faciliteter som dr anpassade till barn och
forskolornas verksamhet. Kontorets samlade bedomning &r att
tillgangen till utevistelseytor for barn ar god.

Idrottshallen inom skolans kvarter blir en tillgdng for stora delar
av Soderort och en viktig mélpunkt och métesplats for minga
ungdomar och barn.

Konstnarlig utsmyckning

I exploateringsprojekten ska 1 procent av stadens
produktionskostnad avsittas till offentlig konstnérlig gestaltning 1
samrad med Stockholm Konst. Mélet har formulerats for
Arstafiltet som helhet och direfter har Stockholm konst upprittat
ett konstprogram dér en av platserna for konst som pekats ut r
stadsdelstorget i etapp 2/3. Inom etapp 2/3 avsitts 1,6 miljoner
kronor for konst pa stadsdelstorget i enlighet med
konstprogrammet.

Kommunikation

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsdelsforvaltningen och 6vriga berdrda bolag och
forvaltningar. Kontinuerliga traffar med berorda forvaltningar for
forsorjning av offentliga lokaler halls tva ganger per ar inom
Arstafiltsprojektet. DA projektet beddms medfora en utgift dver
50 miljoner kronor har avstamning skett med
stadsledningskontoret. Projektet fo6ljer metoden for
projektstyrning av stora investeringsprojekt 1 Stockholm stad med
de krav pa organisation och dokumentation som detta innebér.

Berord stadsdelsforvaltning har uttryckt att de inte har behov av
bostédder enligt Lagen om stdd och service till vissa
funktionshindrade och/eller Socialtjdnstlagen i projektet.

Kontorets sammanfattande bedémning

Kontoret beddmer att Arstafiltet etapp 2/3 ir en mycket viktig
och central del av den nya stadsdelen Arstafiltet. Projektet bidrar
till att utveckla omradet till en attraktiv, hallbar och varierad
stadsdel med bade bostdder och arbetsplatser. Projektet rymmer
funktioner och allmiinna platser som boende fran hela Arstafiltet
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och omgivande stadsdelar kommer att utnyttja. Stadsdelstorget
och gatorna blir viktiga méotesplatser och stradk med god
tillgénglighet for fotgdngare och cyklister. Miljon anpassas for att
mota klimatférandringar, framfor allt sa kallade 100-arsregn.

Projektet dverensstimmer med stadens dvergripande mal for
stadsplaneringen, mal i stadens budget och 6vriga styrdokument.
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Reviderat inriktningsbeslut for Arstafiltet

Inriktningsbeslut for Arstafiltet fattades 2010 och har reviderats
fler ganger sedan dess. Anledningen till att inriktningsbeslutet nu
behover revideras ir att investeringsutgifterna avviker mer dn

15 procent fran inriktningsbeslutet i samband med att
genomforandebeslut ska fattas for etapp 2/3, vilket innebédr en
avvikelse fran mélen i stadens budget.

Bakgrund

Projektet syftar till att skapa cirka 7 000 nya bostédder for

14 000 invanare under en period av cirka 15 ar i ett centralt och
attraktivt 1dge med god tillgéng till kollektivtrafik, rekreation och
service. Det verkliga antalet bostidder vants dock bli 4nnu fler da
flera byggaktorer formodligen kommer bygga fler men mindre
lagenheter 4n den generella bostadsstorleken som staden réknar
med som underlag for prognosen om 7 000 bostéder.

I samband med att programforslaget for Arstafiltet
remissbehandlades varen 2010 fattade exploateringsndmnden for
sin del inriktningsbeslut som kommunfullmiktige sedan beslutade
om 2010-09-27. Dérefter har inriktningsbeslutet reviderats
2012-10-15, 2015-11-30, samt 2020-09-28.

Detta drende ar en ldgesredovisning och ett reviderat
inriktningsbeslut efter bearbetningar och fordndringar av projektet
sedan inriktningsbeslutet frdn 2020. Programmet och 6vriga
handlingar som tagits fram finns tillgéngliga via projektets
webbplats: https://vaxer.stockholm/arstafaltet.
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Datum Namnd | Beslutet avser
2007-08-23 ExpIN/ | Start-PM och utredningsbeslut for
SBN en ny stadsdel pa Arstafiltet,

gemensamt tjansteutlatande

2008-05-15, | SBN/ Lagesredovisning infor

2008-05-19 ExpIN internationell arkitekttavling,
gemensamt tjansteutlatande

2009-05-14 ExpIN Lagesredovisning och
utredningsbeslut

2010-09-27 KF Remissvar programsamrad samt
inriktningsbeslut

2012-10-15 KF Reviderat inriktningsbeslut

2015-10-19 | KF S:t Erik Markutveckling AB:s
forvarv av
fastighetsbolaget Martin Olsson
Fastigheter AB

2015-11-30 KF Reviderat inriktningsbeslut,
genomforandebeslut for etapp 1

2020-09-28 KF Reviderat inriktningsbeslut och

reviderat genomforandebeslut for
etapp 1

Sammanstillningen avser de beslut som har betydelse pi ett
overgripande plan for Arstafiltsprojektet. Utdver de listade
besluten har ett antal beslut fattats 1 exploateringsnimnden for
markanvisningar 1 de respektive etapperna, samt en
avsiktsforklaring om fastighetsreglering mellan staden och ICA

fastigheter.

2022-05-30 godkidnde kommunfullméktige beslut om att forvirva

tomtritterna Postgérden 2 och 4 av S:t Erik Markutveckling AB.

Nista beslutstillfdlle for exploateringsnamnden blir vid
genomforandebeslut for etapp 4, vilket planeras fjarde kvartalet

2022.
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Lagesredovisning

Detaljplaner for parken och den forsta bebyggelseetappen om
cirka 1 000 bostdder har vunnit laga kraft och genomf6randet av
gator och ledningar for de 1 000 bostdderna, samt delar av
parken, har pagétt sedan sommaren 2018. Nir genomforandet av
de hir forberedande arbetena paborjades var tanken att de skulle
vara klara sommaren 2021 for att paborja bostadsbebyggelsen.
Stadens entreprendr har dock haft dterkommande problem med
bade produktionstakt och kvalitet och staden har déarfor havt
avtalet med dem i mars 2022. Forberedelser pagar for tillfallet for
att handla upp ny entreprendr som kan slutfora arbetena.
Forhoppningen ir att bostadsbyggande kan paborjas under 2023,
men innan ny entreprendr dr upphandlad &r det svart att
overblicka tidplanen for detta.

Overstht och avgrdnsning av Arstafiltsprojektet med kommande tunnelbana

Innan de forberedande arbetena paborjades har Arstafiltets
koloniomrade flyttats till en ny plats inom Arstafiltet och
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koloniforening fran 2018-10-27. Idrottsférvaltningen har
iordningstillt tva nya rugbyplaner pa Gubbéngsfiltet som
ersittning for de som tidigare 14g pé Arstafiltet.

Utredning av ny placering av Arsta golf har pagétt sedan 2018
och exploateringsnimnden har 2022-06-09 beslutat om
markanvisning for en ny plats intill Bigersta byvag.

Planarbete for etapp 2, 3 och 4 ér avslutat och
genomforandebeslut for etapp 2/3 tas thop med detta reviderade
inriktningsbeslut.

Ar 2015 kopte S:t Erik Markutveckling AB in tomtréitterna
Postgarden 2 och 4 (merparten av etapp 7) i syfte att utveckla
dem som en del av Arstafiltsprojektet. Ett avtal om upphdrande
av tomtrétter och 6verforing av byggnader har tecknats mellan
exploateringsndmnden och S:t Erik Markutveckling AB och
godkédndes av kommunfullméktige 2022-05-30.

I dagsliget finns hyresgéster i husen med hyreskontrakt till juni
2023. Dérefter ska tomtrétterna dverforas till
exploateringsndmnden 1 syfte att riva husen och utveckla
fastigheterna som en del av Arstafiltsprojektet. Utdver bostider
ar denna del (etapp 7) dven tdnkt att kunna ha cirka 40 000 kvm
kontor i enlighet med stadens mél i budget om arbetsplatser i
soderort.

Staden har under 2018 tillsammans med staten och Region
Stockholm 1 Sverigeférhandlingen beslutat att bygga en helt ny
tunnelbanelinje fran Fridhemsplan till Alvsjo via Arstafiltet och
Ostberga. Planeringen av tunnelbanans striickning ir igdng och
inriktningen #r att det kommer finnas en uppgang pé Arstafiltet
och en i Ostberga med sin principiella placering i nirheten av dér
symbolerna pa kartan ligger. Tunnelbanan berdknas vara i drift
2034, vilket sammanfaller med néir Arstafiltet viintas vara i det
nirmaste fullt utbyggt.
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Ekonomiska konsekvenser for staden

Kontoret redovisar hér de ekonomiska forutsattningarna for
projektet enligt nuvardesmetoden och vilka budgetkonsekvenser
projektet medfor.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden tar hénsyn till
kommande investeringar fran och med beslutstillféllet i I6pande
priser och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade
investeringar, driftkostnader och intdkter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar positivt nettonuvérde inklusive tidigare nedlagda
utgifter och inkomster om 1 090 miljoner kronor motsvarande
138 tkr/ekvivalent ligenhet’.

De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva beréknas till cirka
10 076 miljoner kronor, varav 1 069 miljoner kronor ar utgifter
till och med 2021, det vill sdga redan nedlagda utgifter. Hittills
nedlagda utgifter avser framst anldggningsarbeten for den nya
dammen, ledningsomlidggning av kombikulvert, flytt av
koloniomrade, markforstarkning och uppbyggnad av gator i etapp
1, samt projektering och projektledning
(byggherreadministration).

Investeringsutgifterna kan delas upp 1 sex grupper:

- Utgifter for anldggande av gator och torg, inkl.
grundforstarkning

- Utgifter for parkens omdaning och dess anldggningar,
varav en stor del dr utgifter for anldggande av dammen

- Utgifter for flytt av ledningar och anlédggningar

- Utgifter for nya ledningar, vilka staden ersitts for av
berorda ledningsdgare

- Ersittning, provisorier och aterstdllande av mark for
enskilda tomtrittshavare och arrendatorer (Arstafiltets
koloniférening)

- Fastighetsforvirv, rivning och evakuering av befintliga
verksamheter

Till de sex grupperna tillkommer utgifter for
byggherreadministration och oférutsedda hindelser.

3 Ekvivalent ligenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
for bostider, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en lagenhet
motsvarar 100 kvm BTA).



sta

Stugkholms

Exploateringskontoret
Projektutveckling Séderort

Sida 29 (42)

Investeringsinkomsterna for Arstafiltet beriknas till cirka

874 miljoner kronor. Huvuddelen utgors av erséttning fran
ledningsédgare 1 samordnade entreprenader. Hér ingér dven
exploateringsbidrag frén en privat fastighetségare (ICA).
Forséljningsinkomster som avser mark, i forsta hand for bostader
men dven kontor, berdknas till 10 713 miljoner kronor och
reavinsten berdknas uppga till 9 861 miljoner kronor.

Projektets nettoexploateringsutgift per ekvivalent ldgenhet
berdknas uppga till 939 tkr inklusive redan nedlagda utgifter.
Projektets tdckningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berdknas uppga till 113 procent.

Utveckling sedan tidigare reviderat
inriktningsbeslut

En jamforelse med de reviderade inriktningsbesluten fran 2012,
2015 och 2020 ger foljande nyckeltal:

2012 2015 2020 2022
Antal bostader 4 000 5700 6 200 7 000
Kontor - - 40 000 kvm | 40 000 kvm
Produktionstakt 400 bost/ar 600 bost/ar 600 bost/ar | 600 bost/ar
Investeringsutgifter 2 740 mnkr 3 572 mnkr 6 321 mnkr 10 076 mnkr
Investeringsinkomster 0 mnkr 476 mnkr 327 mnkr 874 mnkr
Forsaljningsinkomster 4 352 mnkr 4 683 mnkr 7 171 mnkr 10 713 mnkr
Nuvarde 784 mnkr 1 251 mnkr 1 108 mnkr 1 090 mnkr
Nuvarde/ekv Igh 196 tkr 212 tkr 163 tkr 138 tkr
Exploateringsutgift/Igh 459 tkr 409 tkr 741 tkr 939 tkr
Tackningsgrad 135% 138 % 120 % 113 %
Andel BR/HR 62/38 50/50 55/45 62/38

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
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Projekteringen for etapp 2/3 har kommit forhallandevis langt och
en byggkostnadskalkyl har upprittats for den etappen med
underlag av pigdende projekteringsunderlag. Aven planarbetet
for etapp 4 ar avslutat och en successivkalkyl (osdkerhetskalkyl)
har uppréttats som ett led i forberedelserna for ett kommande
genomforandebeslut for etapp 4. Bdde byggkostnadskalkylen for
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etapp 2/3 och successivkalkylen for etapp 4 visar pa avsevirt
hogre utgifter for att bygga gator dn vad som tidigare antagits i
successivkalkylen for hela projektet som senast uppdaterades
infor reviderat inriktningsbeslut 2020. Redan dé var flera faktorer
kénda som paverkar utgifterna som t ex grundforstiarkning av
gator och skyfallsproblematik vid 100-arsregn. Men de fulla
konsekvenserna av hur det paverkade utgifterna var svéra att
beddma.

En nérmare analys av kalkylen for gator visar att en stor del av
utgifterna ligger 1 gatans tekniska uppbyggnad med
grundldggning, schakt och fyll. Ytskikten pa gatorna utgors av
enkla och forhallandevis billiga material som asfalt och
betongsten pa trottoarer. Traden 4r den enskilt storsta posten 1
gatornas ytskikt och mdblering, men de dr ocksd nddvéndiga for
att ta hand om dagvatten och att ersitta dem med annan
dagvattenlosning dr tveksamt billigare och skulle sld hdrt mot
omrédets kvalitet och ddrmed ocksa pa markpriserna, vilket
skulle minska projektets inkomster.

For parker finns inte samma tydliga indikation pé prisniva utifrdn
projekteringsldget, men successivkalkylen tillsammans med de
byggkostnadskalkyler som édndé tagits fram for olika delar av
parken sa hédr langt visar pa hogre utgiftsnivaer dn vad som
antagits i successivkalkylen fran 2020. Utgifterna for att anligga
parker dr dock enklare att paverka da de grundar sig i hur
intensivt de programmeras med innehall.

De utgifter som nu antas for resterande delar av projektet (efter
etapp 2/3 och 4) baserar sig pa att ovriga delar har samma
komplexitet 1 grundldggning, dversvimningsproblematik och
andra faktorer som paverkar utgiftsniverna. Aven om en del
faktorer dr mer kénda nu har posten for oforutsedda hindelser
behallits pd samma niva métt i procentuellt paslag pa
kalkyldelarna. Detta dd erfarenheter i projektet har visat att nya
risker tenderar att uppsté och falla ut under projektets gang. De
senare delarna (etapp 6-8) grundar sig dn sé lange inte pa nadgon
systemhandling. Kompletterande program- och
systemhandlingsarbete pagér, men dven i det arbetet finns flera
svéra fragor att 16sa som innebér fortsatt hdga risknivéer.

Utgifterna for fastighetsforvarv har 6kat négot, vilket
huvudsakligen beror pé att kopeskillingen for Postgarden 2 och 4
som staden kdper av S:t Erik Markutveckling 6kat kraftigt sedan
det reviderade inriktningsbeslutet. Skalet till det &r att
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industrifastigheter (som tomtrétterna Postgarden 2 och 4 utgdr
idag) har haft en stark viardeutveckling under coronapandemin.
Den 6kade utgiften kommer dock att utgora en
forsdljningsinkomst i1 S:t Erik Markutveckling som kommer
bolaget och ddrmed staden till godo. I posten for
fastighetsforvarv ligger dven en 0kad erséttning for avveckling av
befintliga hyresgister. I dagsléget dr det en stor osékerhet i vilka
utgifter det for med sig att avveckla de befintliga hyresgésterna.

En nirmare studie av utgifternas storlek och fordelning pa olika
poster i fasta priser visar foljande:

Utgiftspost 2020 2022
Gator och torg 699 mnkr 1 458 mnkr
Parker 895 mnkr 1277 mnkr
Fastighetsforvarv 1518 mnkr | 1664 mnkr
Ovrigt* 594 mnkr 594 mnkr
Byggherreadministration 520 mnkr 908 mnkr

For att andé behalla ett positivt nuvérde har ett antal
prioriteringar och besparingar som till exempel viss forenkling av
en del parkytor arbetats in 1 projektet och andelen bostadsritter
har okats 1 projektets sista etapp. Utover besparingar har dven
exploateringsgraden setts dver i de senare etapperna.
Sammantaget har cirka 200 bostider tillkommit i etapp 5-8.
Besparingsétgirderna ger en viss paverkan pa projektets kvalitet,
men beddmningen har dnda gjorts att projektets grundldggande
mal och kvalitet inte paverkas i grunden.

Flera av besparingarna innebér i forsta hand en prioritering dér
atgdrderna gar att genomfora i senare skede om projektekonomin
visar att det r mojligt.

Utgifter for andra namnder och bolag

Enligt stadens budget ska exploateringsprojekten i huvudsak vara
lonsamma. Utgifterna for infrastruktur och byggande av
kommunal service ska kunna béras av inkomster i projekten.
Kontoret har déarfor gjort ytterligare en investeringsanalys dér
utgifter som uppkommer i nimnder och bolag som har till syfte

4 Posten 6vrigt innehdller ledningsomliggning och flytt av koloniomrade, samt
en del forberedande arbeten
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att bygga for offentlig forsorjning ingar. I sammanstillningen av
utgifter for 6vriga ndimnder och bolag ingér tva skolor (F-9), ett
antal fristdende forskolor, samt ett antal idrottsinvesteringar. En
av de totalt tre skolorna pa Arstafiltet ir avsedd att byggas av en
enskild byggaktor. Det dr i dagsldget osdkert om alla tre skolorna
pa Arstafiltet kommer att behdvas utifran framtida elevunderlag.

I den hér kalkylen ingér dven en andel av utgifterna fran
markforldggning av en kraftledningskabel fran Skanstull till
Solberga som utfordes innan Arstafiltsprojektets genomforande
startades. Enligt genomforandebeslut for det projektet ska
andelen av utgiften som belastar Arstafiltsprojektet motsvara
63 miljoner kronor.

Utgifterna ovan uppgér till cirka 1 698 miljoner kronor i fasta
priser, vilket dr en vésentlig 6kning sedan det reviderade
inriktningsbeslutet 2020. Kalkylens nuvirde med utgifterna ovan
inkluderade blir -608 miljoner kronor. Underskottet kan dnda
motiveras av att en del av projektets utgifter avser
fastighetsforvirv av Postgdrden 2 och 4 fran S:t Erik
Markutveckling AB. Kopeskillingen kvarstannar dirmed inom
kommunkoncernen och gor att stadens totala behov av upplaning
inte paverkas av denna utgift inom projektet. Den preliminira
kopeskillingen ar berdknad till 676 miljoner kronor.

Utover utgifter for andra nimnder och bolag har staden tidigare
gjort omfattande investeringar, bland annat for att mojliggdra ny
bebyggelse. 2018 kom staden, Region Stockholm och staten
overens om utbyggnad av ny tunnelbana mellan Fridhemsplan till
Alvsjo via Arstafiltet och Ostberga. Bide tunnelbane-
utbyggnaden och den tidigare utbyggnad av Sodra lanken ar
investeringar som mojliggdr nya bostider, bland annat pa
Arstafiltet.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsaljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet berdknas till cirka

10 076 miljoner kronor och investeringsinkomsterna till cirka
874 miljoner kronor i 16pande prisniva. Utfallet 6ver aren
berédknas bli enligt nedanstaende tabell.
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Budgetkonsekvenser Ack
Investering t.o.m.
Mnkr 2021 2022 2023 2024 2025 Senare Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) -1 069,5 -235,2| -1040,8| -1398,6 -408,7 -5923,3 -10076,0
Inkomster (exkl. forséljning) 214,8 109.4 67,2 253,0 16,8 213,5 874,8
Nettoutgift (-) /-inkomst -854,6 -125,8 -973,6 | -1145,5 -391,8 -5709,8 -9 201,2
Forséljningsinkomst 0,0 0,0 10812 0,0 0,0 9632,3 10 713,5
Stadens utgifter/inkomster for exploatering beddms kunna
finansieras via exploateringsndmndens investeringsbudget for ar
2022. Behov av medel for ren direfter fir beaktas i
exploateringsnimndens kommande budgetarbete.
Driftbudget
Projektet bedoms paverka stadens och exploateringsndmndens
resultat enligt nedanstdende tabell.
Budgetkonsekvenser
Drift
Mnkr 2022 2023 2024 2025 2026 Senare Kommentar
Resultatpaverkan ExpIN
Lopande intikter/kostnader 0,0 6,3 6,3 6,3 6,3 max 47
Internrinta 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max -56,6
Avskrivningar 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max-188,5 ar 2037
Reavinster/forluster 0,0 299.3 0,0 0,0 0,0 9 561,8 | totalt 9861,1
Exploateringsbidrag uppldsning 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 192,0
Exploateringsbidrag internrénta 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Summa resultatpiverkan nimnd 0,0 305,6 6,3 6,3 6,3
Resultatpaverkan TRN+SDN
0,0 -1,1 -1,2 -1,2 -1,2 mellan -3,7
Driftskostnader TRN-+SDN och -13,6
0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 | mellan 0 och
Underhallskostnader trafiknimnden -12,4
Summa resultatpiverkan TRN+SDN 0,0 -1,1 -1,2 -1,2 -1,2
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De berdknade drift- och underhéllskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsnimndens ansvarsomraden berdknas
efter genomforandet uppgé till cirka 25 miljoner kronor.
Internrénta och avskrivningar (kapitalkostnaderna) for
exploateringsndmnden berdknas uppga till cirka 245 miljoner
kronor det forsta dret och minskar dérefter nagot genom
avskrivningar. Intdkterna for tomtréttsavgéilder berdknas till cirka
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47 miljoner kronor per ar. Reavinsten berdknas uppga till
9 861 miljoner kronor.

Projektet innebér att de framtida driftskostnaderna for park och
gator Okar. Den storsta delen av parkytan har varit park i gillande
detaljplan och en del av tidigare parkytor ianspraktas for ny
bebyggelse. Men dven om kvarvarande ytor 4r mindre beddms de
som mer skotselintensiva da de har en hogre grad av
programmering och da fler kommer att nyttja ytorna. Nér det
géller gator s &r alla gator nya och innebér 6kade driftkostnader
for trafikndmnden.

Ekonomiska osakerhetsfaktorer

Det finns stora osdkerheter i1 utgifterna for att genomfora hela
Arstafiltsprojektet kopplade till projektets komplexitet och att det
pagér sa lange. Forsta etappen har dock kommit forhdllandevis
langt men det oklara laget dér staden for tillféllet saknar
entreprendr for att fortsdtta arbetena skapar osdkerhet for bade
kostnad och tid innan de arbetena ar klara.

Flera faktorer som péverkar den ekonomiska risken har ndmnts i
avsnittet om hur projektets ekonomi utvecklats sedan
inriktningsbeslutet 2020. Vid den successivkalkyl som gjordes
2020 sattes en riskniva som innebdr ett 55 procent paslag pa
kommande entreprenadsumma i etapp 5-8. For etapp 2/3 och 4
som har ett mer sdkerstillt utredningslége har riskpaslaget
begransats till 33 procent. For etapp 1 kvarstér en stor osékerhet i
ny upphandling av entreprendr for att gora klart den forberedande
entreprenaden 1 etapp 1. For denna entreprenad som kommer
handlas upp inom nirmaste dret har ett ytterligare paslag om

10 procent gjorts pa bedomda utgifter pa grund av omvérldslaget
med Rysslands angrepp pa Ukraina. Genom att sa stora delar av
projektet fortfarande aterstar att planera, projektera och
genomfora har en beddmning gjorts att det ar rimligt att
tillsvidare forutsatta samma risknivé ett antal ar framdver 1
projektet.

Osikerheter runt mojlig exploateringsgrad har minskats sedan det
reviderade inriktningsbeslutet 2020 da bland annat planarbetet for
etapp 2-4 ér avklarat.

I 6vrigt finns flera osdkerheter runt mojlig exploateringsgrad som
bade har att géra med externa faktorer som fornlimningar vars
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status dnnu inte ar fullt utredda och avvégningar mellan stadens
egna mal om bostadsforsorjning, naturvarden, behov av
rekreationsytor etc. Detaljplanerna for etapp 1 och 4 dr beroende
av att bebyggelsen kan utformas som planerat runt Géta
landsvég, men det finns ett 6verklagande som i dagslaget ligger
hos Hogsta domstolen for provningstillstind som géller
skyddsavstind intill landsvigen. I etapp 6 finns flera
fornldmningar i omradet, bland annat ett jairnaldersgravfilt,
gamla boplatser och en del skdlgropar. Jarnildersgravfaltet
kommer att bevaras, men det aterstar fortfarande att sitta
skyddsavstand till gravfaltet och en del utredningar runt dvriga
fornldmningar innan de kan tas bort frdn omradet.

Prisutvecklingen for bostider har varit mycket god under 1ang tid.
I snitt har bostadspriserna i Stockholm 6kat med drygt 6 procent
per &r mellan 2001 och 2021. En kénslighetsanalys har dérfor
gjorts med tre alternativa scenarier for bostadsprisernas
utveckling;

1. Att priserna faller med 15 procent till 2023 och darefter
aterhdmtar sig sakta till nivaer for 6kningar enligt 2001-2021
(scenario 14g)

2. Att priserna faller med 10 procent till 2023 och darefter
aterhdmtar sig forhallandevis snabbt till 6kningar enligt 2001-
2021 (scenario mellan)

3. Att prisokningar fortsétter i enlighet med nivaer for 2001-
2021 (scenario hog)

I scenario 1 (1ag) blir nuvardet 697 miljoner kronor, vilket &r 393
miljoner kronor sdmre én grundliggande scenario for
forsaljningspriser 1 kalkylen.

I scenario 2 (mellan) blir nuvérdet 1 652 miljoner kronor, vilket
ar 562 miljoner kronor béttre dn grundldggande scenario for
forsdljningspriser 1 kalkylen.

I scenario 3 (hog) blir nuvérdet 3 342 miljoner kronor, vilket ar
2 252 miljoner kronor bittre &n grundldggande scenario for
forsdljningspriser 1 kalkylen.

Med tanke pi att det finns flera indikatorer som pekar pé risker
for fallande bostadspriser i takt med att rantan hojs och att
omvirldsforutsattningarna fortsatter vara osékra finns anledning
att noga f6lja hur bostadsprisernas utveckling kommer pdverka
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projektets l16nsamhet. En fortsatt utveckling av bostadspriserna
som under 2001-2021 ser kontoret inte som sérskilt trolig, men
med tanke pé att projektet fortgar under 1&ng tid och att det finns
goda mojligheter att bostadspriserna aterhdmtar sig pa sikt
bedoms dnda riskerna med fallande priser som begransade. En
faktor som paverkar de scenarier som initialt raiknar med fallande
priser dr att kopeskillingen for Postgarden 2 som genomfors 2024
blir avsevart ligre, vilket dr positivt for projektets nuvérde.

Slutsats-ekonomi

Projektets utgifter har 6kat mer 4n inkomsterna sedan forra
reviderade inriktningsbeslutet 2020 och innebdr att ett antal
besparingsatgérder har inarbetats i projektet for att bibehélla ett
positivt nuvérde och for att kunna finansiera utgifter i andra
forvaltningar och bolag.

Infor inriktningsbeslutet 2020 6kades andelen bostadsritter fran
50 till 70 procent i etapp 5, 7 och 8 for att uppna ett béttre
nuvirde. Genom detta inriktningsbeslut 6kas andelen
bostadsritter 1 etapp 7/8 till ndrmare 100 procent. I praktiken kan
det dock uppsta andra effekter av en 6kad andel bostadsritter som
paverkar byggaktorernas betalningsvilja alternativt att kunna
hélla uppe byggtakten under projektets senare ar, vilket skulle
kunna vara negativt for staden.

Exploateringskontorets samlade bedomning dr att projektets
genomforande bor fortsittas, men att det kommer att ske mot
bakgrund av forenklingar, besparingar, prioriteringar och dkad
exploateringsgrad utifran att projektets grundlaggande mal ska
kunna inforlivas. Projektet kommer dven fortséttningsvis att
behova ha fokus pa att sékerstilla ett positivt nuvérde.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt hela projektet utifrdn stadens
vision, mal i stadens budget, 6versiktsplanen och Gvriga
styrdokument.

Bostadsbebyggelse
Projektet:

- bidrar till stadens méal om 6kat bostadsbyggande och att
uppnd malsittningen om nya bostéder som staden atagit
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sig att bygga i uppgorelsen med staten och regionen om
utbyggnad av tunnelbanan

- innehéller blandade upplatelseformer. Fordelningen
mellan upplatelseformerna blir cirka 38 procent
hyresritter och
62 procent bostadsritter i projektet som helhet dér de
senare etapperna har en hogre andel bostadsritter

- innebir att Ostberga sammanlinkas med Arsta i stadens
bebyggelsestruktur

- utnyttjar nérheten till kapacitetsstark och attraktiv
kollektivtrafik

- stirker stadens utveckling som cykelstad genom bra och
enkla parkeringsmdjligheter for cyklar, samt genom
utveckling av cykelvignitet 1 stadsdelen

- forbittrar tillgingligheten till Arstafiltets park och
mojliggor en utveckling av parken med mer verksamheter
och anldggningar for lek och rekreation

- bidrar till att utveckla stadsdelen till en levande och trygg
stadsdel genom bebyggelsestrukturen med lokaler i
bottenplan, sarskilt vid publika platser och strak

Arbetsplatser och lokaler

Projektet bidrar till att uppfylla stadens mal om fler arbetsplatser i
Soderort genom béade nya kontorslokaler och 1 de verksamheter
som planeras.

Inom Arstafiltet planeras tre grundskolor, &rskurs F-9, ett stort
antal forskoleavdelningar, en idrottshall och en kombinerad sim-
och idrottshall. I bottenvaningarna planeras for restauranger,
butiker, kaféer och andra lokaler som erbjuder service for de
boende i omradet.

Miljé

En miljokonsekvensbeskrivning har upprittats for projektet som
helhet. Miljokonsekvensbeskrivningen visar att projektet kommer
att paverka naturmiljon inom planomradet genom bland annat
mindre yta naturmark. Projektet ger positiva konsekvenser
regionalt, bland annat vad géller klimateffekter genom
bostadsbyggelse 1 kollektivtrafiknira lage.

Det 4r annu oklart 1 vilken utstrdckning en bullervall eller
bullerskérm gér att bygga mot Huddingevigen, varfor det finns
risk for hogre bullernivier 1 de Ostra delarna av parken. Stora
delar av parken har dock ldga bullernivder oavsett bullerskirmen
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och mgjligheten att bygga bostidder paverkas inte av dkat buller i
den Ostra delen. I de delar av bebyggelsen som ligger néra gator
med mer trafik gors avskdrmningsatgérder och sirskilda
planlosningar for att fa en acceptabel ljudmiljo 1 bostdderna.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Inom parken kommer ett stort antal triad att planteras och flera av
anldggningarna som t ex dagvattendammen utformas med hinsyn
till vattenlevande arter. En friyteanalys har tagits fram som visar
att tillgangen till friyta ar god, dven inrdknad omkringliggande
boendes behov dé parken kommer vara en attraktion for fler 4n
bara boende i nya stadsdelen Arstafiltet.

Genom stadens hallbarhetskrav vid byggande kommer &ven
gérdar och gronska inom bebyggelsen att bidra till biologisk
méngfald.

Energihushallning

Bolagen som fatt markanvisning har forbundit sig att vid
projektering och byggande inom fastigheten uppfylla krav samt
efterstrdva malet for “hallbar energianvindning vid nyproduktion
pa stadens mark”. Det innebér att energidtgangen tillford energi
hogst ska vara 55 kWh/kvm och ér.

Tillganglighet

Omradets ar flackt och innehéller dirmed inga gator eller torg
med sluttningar som overstiger stadens egna riktlinjer.
Gatustrukturen i anslutning till Ostberga ir anpassad for att
underlétta tillgdnglighet 1 gena strdk. Dar det av topografiska skl
ar nodvandigt med trappor finns alternativa vigar for att ta sig
fram.

Paverkan pa barn

Den barnkonsekvensanalys som tagits fram under programarbetet
pekar pé vikten av att minska barridreffekten av omgivande végar
och att skapa trygga strak dér barn ror sig med sékra korsningar.
Samtliga korsningar ldngs lokalgatorna kommer dérfor att vara
upphdjda, for att minska trafikhastigheten och signalera nérvaron
av korsande fotgéngare.

All parkering forutom besoksparkering ligger 1 garage, varfor
tillginglig markyta inom kvarteren kan prioriteras for barns lek,
utevistelse och samvaro.
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For forskolor som dr integrerade i bostadskvarteren dr den egna
garden liten, men det kompenseras av nérheten till parken dér
bade lekplatser och faciliteter anordnas anpassade till barn och
forskolornas verksamhet.

Den stora parken kommer att vara en stor resurs for lek och
rorelse. Sammantaget har barnen god tillgang till utevistelseytor.

Jamstalldhet

Ett jimstélldhetsperspektiv ska finnas med tidigt i planeringen i
syfte att synliggora och analysera vilka konsekvenser projektet
far for kvinnor och mén, flickor och pojkar. Exploateringen ska
genomforas inom ramen for Program for ett jamstillt Stockholm
2018-2022.

Programmet for Arstafiltet upprittades innan staden utvecklat
rutiner och verktyg for jimstilldhetsanalyser. I och med att
projektet syftar till att bygga en helt ny stadsdel finns inte nagon
relevant trygghetsmétning att tillgd. Kommande arbete med
jamstilldhet bor istdllet utgé ifran att skapa trygga och jamstallda
miljoer utifrdn hur Arstafiltets boende kommer att anvinda
allménna platser och ta del av service. Det &r ocksé viktigt att
planeringen utgér ifran ett vil fungerande vardagsliv som
underléttar for att kombinera arbetsliv med omsorgsansvar.

Konstnarlig utsmyckning

I exploateringsprojekten ska 1 procent av stadens byggkostnad
avsittas till offentlig konstnérlig gestaltning i samrad med
Stockholm Konst. I det reviderade inriktningsbeslutet fran 2020
faststilldes en budget om 10 miljoner kronor for konstnirlig
utsmyckning. Utdver det direkta anslaget for konst stéar
exploateringsndmnden for de utgifter som uppstér for att kunna
installera konsten (t ex fundament och elforsoérjning), forutsatt att
de dr rimliga i proportion till vad konsten kostar.
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Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut
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Tidplan for genomforande av respektive etapp, svarta siffror avser
stadens arbeten med gator och ledningar, réda tider avser den nya
bebyggelsen

GenomfGrandet av parken sker etappvis ithop med de respektive
bebyggelseetapperna. Merparten av parkarbetena planeras ihop
med etapp 1 och 5. Den befintliga golfanliggningen i Arstafiltets
sddra del upplats via arrende till Arsta golf AB. Den ursprungliga
arrendetiden har 16pt ut och forldngs darfor med ett ar i taget till
dess att uppsigning behover ske. Arrendeomradet har anpassats
sa att anldggningen ska kunna ligga kvar till dess att
genomforandet av etapp 5 paborjas, vilket preliminért kommer
ske 2027. Direfter #r planen att Arsta golf ska kunna flyttas till
omradet intill Bigersta byvig.

Utbyggnadstakten for Arstafiltet beriiknas vara cirka 600
lagenheter per ar fran och med 2023. Med foreslagen
utbyggnadstakt och med beaktande av att stadens
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anldggningsarbeten bade inleder och avslutar hela projektet kan
stadsdelen och parken sta klar runt &r 2035.

Nasta beslutstillfdlle infaller vid antagande av detaljplan for etapp
4, preliminirt hosten/vintern 2022. I samband med detta tréffas
Ooverenskommelse om exploatering med byggaktorerna i beroérda
etapper och kommunfullméktige fattar genomforandebeslut.

Risker och osakerheter

Liksom tidigare dr det hog sannolikhet for fortsatta
overklaganden av detaljplaner och tidplanen inkluderar dérfor tid
for overklagandeprocessen.

Vissa fororeningar har pétraffats inom den forsta etappen och
inom kvarteret Postgirden dér lager- och logistikverksamhet

pagér idag. Det finns darfor fortsatt risk for att det dyker upp

fororeningar som kan behdva hanteras inom projektet.

Risker som 1 ovrigt utgor oklarheter runt projektets utformning
géller transporter av farligt gods, industribuller, 6versvimning
och skérpta miljokvalitetsnormer. Fornldmningar utgér en
osdkerhet 1 etapp 6, &ven om utredningar i samband med
programarbetet visar att det ska vara mdjligt att bebygga omradet
som strukturplanen visar.

Information till andra forvaltningar

Kontoret har en kontinuerlig dialog med samtliga berérda
forvaltningar. Vid sidan av denna dialog ger dessutom
planprocessen ytterligare tillféllen till samradd som ar mer
formaliserat. Da projektet innebdr utgifter som ar hogre dn 50
miljoner kronor har kontoret ocksé samratt med
stadsledningskontoret om detta tjansteutldtande och
investeringskalkylen. Projektet foljer metoden for projektstyrning
av stora investeringsprojekt i Stockholm stad med de krav pa
organisation och dokumentation som detta innebér.

Kontorets sammanfattande bedomning

Den nya stadsdelen Arstafiltet kommer att tillfora bostéder till
cirka 14 000 invanare i en attraktiv miljo med nérhet till
kollektivtrafik, rekreation och service. Projektets cirka 7 000
bostédder (ekvivalenta bostéder, 1 praktiken kommer det sannolikt
att bli fler) dr en viktig pusselbit {for att staden ska kunna bygga
de bostader som planeras fram till 2035.
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Projektet drivs i en storre projektorganisation tillsammans med
Ostberga. D4 de organisatoriska resurserna nu finns ir det viktigt
att hélla uppe takten i bade planldggning och genomomforande.

Produktionstakten bor utvirderas nér forsta etappens
genomforande kommit ldngre. Nér flera byggaktorers
sdljprocesser 1 forsta bebyggelseetappen pagatt en tid kommer det
visa sig 1 vilken takt det 4&r mojligt att sédlja bostadsritter inom
Arstafiltet.

Slut

Bilagor

1. Overenskommelse om exploatering med dverlatelse av mark,
Stadsutveckling i Stockholm AB och Arsta Post projekt AB

2. Overenskommelse om exploatering med 6verlatelse av mark,
ASF 4 AB

3. Overenskommelse om exploatering med dverlatelse av mark,
Granitor Property Development AB, kv 2C

4. Overenskommelse om exploatering med verlatelse av mark
for kontor, Granitor Property Development AB

5. Overenskommelse om exploatering med &verlételse av mark
for bostéder och handel, ICA Fastigheter AB

6. Kopeavtal med ICA Fastigheter AB

7. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal for
genomforandebeslut for etapp 2/3

8. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal for reviderat
inriktningsbeslut for Arstaféltet
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