Utlatande 2012:119 RI+V (Dnr 302-1039/2012)

Ligesredovisning for projektet Arstafiltet

Reviderat inriktningsbeslut

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméktige beslutar foljande.
Exploateringsndmnden medges rétt att fortsitta utredningsarbetet for ex-
ploatering inom Arsta 1:1 omfattande investeringsutgifter upp till 70 mnkr.
Utgifterna for ar 2012 ska rymmas inom ndmndens investeringsbudget.
Utgifterna for kommande ér far behandlas i budget for ar 2013.

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

Arendet

Kommunfullméktige fattade inriktningsbeslut for projektet den 27 september
2010. Detta drende &r en lagesredovisning och ett reviderat inriktningsbeslut
efter bearbetningar och fordndringar av projektet sedan programskedet. Detalj-
planearbetet for den forsta etappen ar paborjat och arbeten med de forsta kvar-
teren bor kunna ske &r 2015. Utbyggnadstakten for Arstafiltet beriknas vara
ca 400 lagenheter per ar. Med foreslagen utbyggnadstakt kan stadsdelen och
parken sté klar ar 2030.

Projektet syftar till att skapa ca 4 000 nya bostdder for 10 000 invénare i ett
centralt och attraktivt ldge med god tillgéng till kollektivtrafik, rekreation och
service. Projektet stimmer vil 6verens med stadens dvergripande mal for
stadsplaneringen, Vision 2030, med nya bostéder i attraktiva miljoer for en
vixande befolkning.




Beredning

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

Stadsledningskontoret konstaterar att projektet uppvisar ett tillfredsstillan-
de positivt nettonuvarde men vill mot bakgrund av de risker som kvarstér i
projektet understryka vikten av att exploateringsndmnden i det fortsatta utred-
ningsarbetet undersker mojligheten att 6ka exploateringsgraden i de etapper
dér det finns forutséttningar till detta.

Vdra synpunkter

Den nya stadsdelen Arstafiltet kommer att tillfora bostéder till ca 10 000 inva-
nare i en attraktiv miljo med nérhet till kollektivtrafik, rekreation och service.
Arstafiltet blir en tit kvartersstad dir den nya bebyggelsen skapar ett starkt
och tydligt méte med den park som blir en viktig mdotesplats 1 omradet. Dar
kommer det att finnas utrymme for manga olika aktiviteter men det kommer
ocksa att vara en plats ddr man bara dr och kopplar av.

Under arbetet med Arstafiltet har det visat sig att investeringskalkylen 4r
mer gynnsam dn vad som forst antyddes. Det beror framst pa att den grundfor-
starkningsmetod som nu foreslés ar betydligt mindre kostsam an det paldack
som ingick i forutsittningarna for den tidigare kalkylen. Nagot som sa klart ar
positivt da de ekonomiska riskerna fortfarande ar stora i projektet. For att mota
de ekonomiska osdkerheter som &nda dr hogst reella bor exploateringsndmn-
den i det fortsatta utredningsarbetet undersoka mojligheten till att 6ka antalet
bostider i de etapper dir det finns forutsittningar for detta. Det dr ocksa ange-
laget att ytterligare anstringningar gors for att 6ka utbyggnadstakten i omradet
samt titta pa mojligheten att komplettera den planerade bebyggelsen med stu-
dentbostéder.

Bilagor
1. Reservationer m.m.
2. Ortfoto

3. Nuvirdeskalkyl och nyckeltal

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarrddens forslag.



Reservation anfordes av borgarrdden Karin Wanngérd och Roger Mogert
(béda S) enligt foljande.

Vi foreslar kommunstyrelsen foresla kommunfullméktige besluta att
1. 1ihuvudsak godkénna kontorets forslag till beslut
2. darutover anfora

Det ir positivt att planeringen av Arstafiltet nu gér vidare in i nista fas. De bostider
som kommer skapas pa Arstafiltet utgor ett vilkommet tillskott for att mota den bo-
stadsbrist som préglar Stockholm, inte minst planens forslag om studentbostéder. I
Arsta finns idag en mycket stor andel bostadsrittsligenheter. Det innebir att for att fa
en bra blandning av upplatelseformer i hela stadsdelen sa maste en betydligt hogre
andel av de framtida markanvisningarna goras till hyresrtter.

Ambitionsnivan avseende miljo och héllbar stadsutveckling méste vara hog och det
innebdr att bl a att miljovénliga transporter med kollektivtrafik, cyklar och bilpooler
ska friimjas. Det #r viktigt att Arstafiltet inte planeras som en isolerad &, utan som en
del av det stérre viixande geografiska omrade som omger Arstafiltet och i forling-
ningen bor staden Overvéga att sinka/0verddcka Huddingevigen sé att bostider kan
byggas ovanpa. P4 sa vis kunder Ostberga och Arsta knyts ihop dven pa dstra sidan
samtidigt som det blir fler bostider.

Lagesredovisningen innehaller flera bra forslag och sérskilt angeldgen &r den fore-
slagna forlingningen av tvirspérvigen till Ostberga. Den #r en mycket viktig satsning
for de boende som lénge efterlyst forbéttrade kollektivtrafikmojligheter.

Det ir viktigt att 16sa dvergangen mellan Arsta och Ostberga och hitta ett bra siitt
att tydligt koppla ihop Arstafiltet med Ostberga.

Bostadsbristen &r en av Stockholms storsta samtida utmaningar, men det &r inte
bara stadsdelar som bygger Stockholm. Nér staden bygger planerar nya stora bostads-
omréden dr det av yttersta vikt att staden tidigt i planeringen integrerar andra samhélls-
funktioner dn bara bostdder. Nér ett nytt bostadsomrade byggs ska staden ocksa plane-
ra for forskola, skola, mdjliga arbetsplatser, kollektivtrafik och idrottsliv. Det ar viktigt
att redan nu markera var forskolorna pa Arstafiltet ska placeras och hur barns och
ungdomars mojlighet till idrott och utomhuslek ska tillgodoses. Forutsattningar for
arbetsplatser och parker och gronomraden for en aktiv fritis och rekreation ar viktiga
element nér vi bygger Stockholm vidare. Darfor ser vi i nuléget inte att ndgon bostads-
byggnation bli aktuell vister om Abyvigen, dé vi vill att det dven i framtiden ska fin-
nas utrymme for néringsliv och livsmedelsdistribution inom Stockholms stads grinser.

Vi vill att den landskapspark som kommer bli hjirtat pa nya Arstafiltet ska ges alla
forutséttningar att bli en motesplats for stockholmare i alla &ldrar, som vill leka, tréna
eller promenera. Arstafiltet ska vara och upplevas som en stor park, med Géta lands-
vag, stenvalvsbron och béackravinen mitt pé faltet och med dagvattendammen, koloni-
omride och Valla 4. Mycket arbete &terstar och for oss &r det angelédget att fardigstilla
Arstafiltet till en viktig och attraktiv landskapspark. For att parken ska kéinnas inbju-



dande och vara vilkomnande att vistas i dr det viktigt att parken planeras sa att ménni-
skor vill vistas dér olika tider av dygnet. En del i det bor vara inbjudande och tydliga
entréer utifran befintlig bebyggelse. Vidare dr blandade funktioner i parken av stor
vikt, sa att olika aktiviteter snarare integreras dn separeras. Det kommer att ge en tryg-
gare miljo for alla. Kala fasader som vetter mot parker och offentliga ytor skapar en
upplevd otrygghet och minskar manniskors rorelser i sddana omraden. Istéllet ska
bebyggelsen kring parken gora att de som vistas i parken upplever en kinsla av syn-
lighet.

Den oro for framtiden som koloniféreningens medlemmar med odlingslotter och
stuglotter maste motas med tydlig information om att de kommer att erbjudas likvardig
plats pa Arstafiltet ocksa nir parken ér firdig. Det #r viktigt att sidan information ges
sé snart det dr mojligt.

For att omradet Arstafiltet ska bli en stadsdel som bygger vidare och ihop, snarare
an ytterligare en isolerad 0, &r det viktigt att den gatustruktur som konstrueras framjar
detta. Genom att exempelvis anvinda sig av space syntax-analys kan méanniskors for-
vantade rorelsemonster analyseras sé att staden sidkerstiller att det nya omréadet blir ett
omrade som frdmjar rorelser och moten.

Sarskilt uttalande gjordes av borgarrddet Daniel Helldén (MP) enligt f6ljan-
de.

I stadsutvecklingsomrédet Arstafiltet planeras en tit, gron och varierad stadsdel for
10 000 nya boende. Forslaget ligger helt i linje med 6versiktsplanen for Stockholm.
Miljopartiet har i bade stadsbyggnadsndmnden och i exploateringsndmnden yttrat sig
angéende omradets framtid. Staden redogor for att den investeringskalkyl som finns
gillande for Arstafiltet ir mer gynnsam dn vad som forst antyddes varfor staden 6ns-
kar ge exploateringsnimnden mandat att se 6ver mdjligheterna att utoka antalet bosta-
der i de etapper dér det finns forutséttningar for detta.

Generellt ir det synd att staden i Arstafiltet inte tar chansen att bygga en ekologisk
stadsdel i likhet med Norra Djurgardsstaden. Vara tidigare synpunkter har handlat om
att den nya bebyggelsen ska uppforas med stringa miljokrav, att den nya stadsdelen
ska ha en smart vattenhantering och att det nya omradet fér riklikt med gronska pa
mark, tak och fasader. En grundliggande utgdngspunkt ér att Arstafiltet inte far bli en
bilstadsdel. Parkeringstalet bor vara 0,1 och platserna ges med fortur till bilpooler och
personer med funktionshinder. Det &r utmaérkt att spartrafik planeras in i omradet och
att cykeltrafiken prioriteras. Positivt dr ocksa att forskolor och skola planeras, liksom
gemensamhetslokaler, butiker och restauranger/kaféer.

I ndromradet dominerar bostadsrétter. For att uppnd stadens vision att omraden ska
ha lika fordelning mellan bostadsritter och hyresrétter bor majoriteten av de nybyggda
lagenheterna vara hyresritter. Dessutom bor minst 20 procent av de nyproducerade
lagenheterna vara sma yteffektiva ldgenheter avsedda for ungdomar och studenter. Av
arendet framgar inte klart var det nya omradet for kolonitrddgardarna skall etableras.



De olika aktérerna som ingér i projektet Arstafiltet, bl.a. dagens brukare av koloni-
tradgardarna, maste aktivt fa delta vid planeringen av det nya utokade omradet for
kolonitridgardarna pa Arstafiltet.

Kommunstyrelsen delar borgarrddsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullmiktige beslutar foljande.
Exploateringsndmnden medges rétt att fortsétta utredningsarbetet for explo-
atering inom Arsta 1:1 omfattande investeringsutgifter upp till 70 mnkr.
Utgifterna for ar 2012 ska rymmas inom ndmndens investeringsbudget. Ut-
gifterna for kommande ar far behandlas i budget for ar 2013.

Stockholm den 3 oktober 2012

P& kommunstyrelsens végnar:
STEN NORDIN

Joakim Larsson
Ulrika Gunnarsson

Reservation anfordes av Karin Wanngard och Roger Mogert (bada S) med
hanvisning till reservationen av (S) i borgarradsberedningen.

Sirskilt uttalande gjordes av Asa Jernberg och Stefan Nilsson (bada MP)
med hanvisning till det sérskilda uttalandet av (MP) i borgarradsberedningen.

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

Vinsterpartiet har tidigare avslagit forslag om bebyggelse pa Arstafiltet och anser det
vara mycket olyckligt att bebyggelsen genomfors. Det finns en rad oroviackande frage-
tecken nér det géller exploateringen bade nér det giller teknik och kostnader. Fortfa-
rande &r inte alla undersdkningar av marken genomforda. Vi forutsitter att inga projekt
startas forrin man vet att det 4r ekonomiskt och tekniskt forsvarbart att bygga pa Ar-
staféltet. Med dyra exploaterings- och markkostnader finns risken att hyrorna blir
extremt hoga och bostadsritterna mycket dyra. Stockholm ar redan alltfér segregerat
och att bygga omraden ddr ménniskor med l4ga eller normala inkomster inte har rad
att bo forstarker segregationen &nnu mer.

Kolonisterna pé faltet 4r med rétta mycket oroliga. Stockholms koloniomraden &r
unika och bidrar till att géra Stockholm till en gron och attraktiv stad. Att flytta ett



kolonilottsomréde dr ett stort ingrepp och bor i praktiken aldrig ske om det inte dr
absolut nddvindigt. Pa Arstafiltet har kolonisterna inte ens fitt besked om vart deras
lotter ska flyttas. Det ir absolut inte acceptabelt. Vara tidigare krav pé att Arstafiltet
utvecklas till en landskapspark kvarstar.



ARENDET

Stadsutvecklingsomradet Arstafiltet rymmer ca 4 000 bostider som ger plats
for ca 10 000 nya invanare i ett centralt och attraktivt l1dge med god tillgéng till
rekreation och service. Projektet 6verensstimmer med stadens overgripande
mal for stadsplaneringen, Vision 2030, med nya bostider i attraktiva miljoer for
en viixande befolkning. Arstafiltet ir en del i den utvidgade innerstaden som
héller samman stadsdelarna Liljeholmen, Arsta, Ostberga och Gullmarsplan i
enlighet med Promenadstaden — 6versiktsplan for Stockholm.

I samband med att programforslaget for Arstafiltet remissbehandlades va-
ren 2010 fattade exploateringsndimnden for sin del inriktningsbeslut (2010-03-
25). Kommunfullmiktige fattade inriktningsbeslut for projektet den 27 septem-
ber 2010. Detta drende &r en ldgesredovisning och ett reviderat inriktningsbeslut
efter bearbetningar och fordndringar av projektet sedan programskedet. Pro-
grammet och dvriga handlingar som tagits fram finns tillgdngliga via projek-
tets webbplats: www.stockholm.se/arstafaltet.

Tidigare beslut

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

teutlatande.
2008-02-21 SBN Skrivelse angdende begiran om ny hea-
ring om Arstafiltet.
2008-05-15 SBN, Léagesredovisning infor internationell arki-
2008-05-19 ExpIN tekttdvling. Gemensamt tjansteutlatande.
2009-05-14 ExpIN Lagesredovisning och utredningsbeslut.
2010-03-25 ExpIN Remissvar programsamrad samt inrikt-
ningsbeslut.
2010-06-23 SBN Redovisning av programsamrad och stall-
ningstagande infor fortsatt planarbete.
2010-09-27 KF Inriktningsbeslut.
2011-05-12 SBN Start-PM f{or planldggning av en ny park
pa Arstafiltet.

2011-10-20 SBN, Start-PM f06r planldggning av ny bebyg-



http://www.stockholm.se/arstafaltet

2011-10-20 ExpIN gelse, etapp 1. Markanvisning for bebyg-
gelse, etapp 1.

Nista beslutstillfille for exploateringsndmnden blir vid markanvisning av
etapp 2, preliminért under hdsten 2012.

Utbyggnadsforslaget — ldgesredovisning

Visionen for projektet ar att skapa en plats for mdten. Visionen genomsyrar
bade det forslag som tas fram och férankringsarbetet. Dialog fors internt med
alla férvaltningar som péverkas av projektet, och externt med myndigheter och
remissinstanser, narboende och byggbranchen.

Planarbete pagér nu for parken dér utbredning och innehall 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.

utgor bebyggelseetapp 1.



Park och stad

Parken &r omradets viktigaste motesplats med utrymme for manga olika aktivi-
teter men ocksa platser dar man bara dr och kopplar av. Parktorget i nordvést
ar den viktigaste entrén till stadsdelen och parken, med stora 6ppna ytor for
exempelvis torghandel, julmarknad, skridskobana och upptriddanden. Vattnet i
parken blir mer framtrddande — dammen blir storre och far ny utformning,
Valla a blir mer lattillganglig med flackare slénter. Gota landsvig bestér, bade
i parken och i den nya stadsdelen, och behaller sin karaktér av dlderdomlig
landsvig. Parken inramas av tva bryggor — hardgjorda kajer som moter par-
kens &ppna ytor.

Den véstra bryggan — aktivitetsbryggan — ar fylld med aktiviteter av olika
slag sdsom skatepark, basketplan, boulebana och lekytor. Den norra parkbryg-
gan blir ett viktigt promenadstrak som med en ny broférbindelse dver Hud-
dingeviigen knyter samman Arstafiltet med Varflodsparken och Enskedefiltet.
Haér finns plats for planteringar, sittplatser, lekplatser och serveringar i ett so-
ligt sydvistlige. Kolonitridgardsomradet som idag finns i norra delen av Ar-
staféltet flyttas till en ny plats och i anslutning till odlingslotterna kan ett ut-
flyktsmal med byggnader som kan ges olika innehall 6ver tid placeras.

Arstafiltet blir en tit kvartersstad déir den nya bebyggelsen skapar ett starkt
och tydligt méte med parken. Hér finns plats for ndrmare 10 000 nya invanare
vilket motsvarar en mindre smastad och ger underlag for en levande gatumiljo
med butiker, restauranger och service. Kvarteren ar korta med stor variation 1
hdjd och utformning. Parkering inryms i garage under kvarteren, gatornas par-
keringsplatser ar endast till for besokande och for angdring. Garagens bjélklag
ska dimensioneras for att gardarna ska kunna goras grona, med plats for triad att
véxa sig stora. Cyklar far generost med utrymme, bade i gatumiljon och for
parkering pa gérdar och i anslutning till viktiga mélpunkter.

Utveckling av programforslaget

Sedan programsamradet ar 2010 har kvarteren och gatunitet mot Valla Gérde
bearbetats for att &stadkomma en mjukare dvergang till den befintliga bebyg-
gelsen och for att minska risken for genomfartstrafik pa den tidigare Arstalén-
ken. I den véstra delen har férdndringar gjorts lings huvudgatan for att mojlig-
gora en dragning av tviarbanan in i omradet med en hallplats i anslutning till
Ostberga.

Genomforande 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 dir den nya bebyggelsen planeras. Utdver arbeten inom stadsut-
vecklingsomrédet tillkommer arbeten pa andra platser som en f6ljd av utbygg-
naden. Hit hor exempelvis kapacitetshdjande atgiarder pa Stockholm Vattens
ledningsnit nedstrdms Arstafiltet och atgirder i gatunitet och cykelvigniitet.
Hit hor ocksé flytt av rugbyplanerna till Gubbéngsfiltet.

Gota landsvig som l6per tvirs dver féltet och in i bebyggelsen ér en forn-
lamning som inte far skadas. Vid utbyggnaden &r det darfor viktigt att sdker-
stélla att Gota landsvég skyddas under tiden arbeten pagér.

Etappvis utbyggnad

Utbyggnaden av stadsutvecklingsomradet 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 hjértat i den nya stadsdelen och den &r central f6r omradets iden-
titet och attraktivitet. Omdaningen av parken &r ett arbete som kommer att pagé
under manga ar och det &r viktigt att arbetet paborjas tidigt. Under utbyggnads-
tiden kommer provisoriska aktivitetszoner och lekytor att iordningstillas i
tidiga skeden och flyttas i takt med att stadsdelen vaxer fram i avvaktan pa att
de kan fa sina slutliga ldgen i parkens aktivitetsbrygga.

Overgripande tidplan

Utbyggnadstakten for Arstafiltet beriknas vara ca 400 ligenheter per ar. De-
taljplanearbetet for den forsta etappen ar 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 pro-
jektet kan stadsdelen och parken sta klar ar 2030.

De narmaste aren markanvisas och paborjas nya detaljplaneetapper succes-
sivt, sedan foljer ett antal ar dér planering och genomférande sker helt paral-
lellt. For exploateringsndmndens del innebar detta att beslut om markanvisning
och genomforande varvas om vartannat under en period. Det forsta genomfo-
randebeslutet inom ramen for projektet infaller preliminért under hosten 2013.

Risker och osdkerhetsfaktorer

Projektet dr omfattande och det finns manga risker och osékerhetsfaktorer som
paverkar projektet pa flera olika sétt. Ménga av de osékerheter som finns pa-
verkar i forsta hand tidplanen och investeringskalkylens utgifter/inkomster.
Om risker som innebér att utgifterna okar patagligt utfaller, kan det finnas
anledning att se Over inkomstposterna ocksa, till exempel genom en férédndring



av fordelningen mellan tomtréttsupplételser och markforsiljningar. I etapper
dar det finns forutsittningar for detta, kan dven en 6kning av exploateringsgra-
den vara aktuell.

Det finns ocksa enstaka risker som om de utfaller paverkar projektets
genomfOrbarhet i vissa delar. Hit hor omléggning av en stor avloppskulvert
som i en delstricka hamnar mycket nira andra tekniska installationer. I for-
langningen kan detta innebira att forutsédttningarna for en etapp helt fordndras
och att enstaka bebyggelsekvarter maste utga. Det finns ocksa en starkstroms-
ledning i Arstafiltets sodra del mot Ostberga dér en omliggning kan medfora
sé stora utgifter att det kan vara oskaligt att genomfora den for att &stadkomma
bebyggelse i ledningens striackning. Antalet 1dgenheter i projektet kan da kom-
ma att minska nagot, men 6vriga projektmal kommer fortfarande att kunna
uppnas. Dessa fragor kommer att fortsitta att utredas.

Till de tekniska riskerna och osiikerhetsfaktorerna hor ocksi Arstafiltets
grundldggningsforhallanden. Med den kunskap som finns idag forutsétts
grundforstarkning av allmén platsmark kunna ske huvudsakligen med kalkce-
mentpelare (KC-pelare). Endast i vissa delar bedoms en betydligt dyrare metod
(paldiack) kravas. Styrande for metodvalet ér dels lerans beskaffenhet men
ocksa kraven for grundlaggning av ledningar som &r kénsliga for sttningar.
Arbete pagér nu med en systemhandling for hela Arstafiltet. Med utgangs-
punkt i den och med kompletterande provtagning kan grundlaggningmetoderna,
och ddrmed ocksa kostnaderna, bedomas med storre sdkerhet.

Ekonomiska konsekvenser for staden
Utbyggnaden av Arstafiltet medfor omfattande investeringar for staden. De
sammanlagda utgifterna beréknas till drygt 2 700 mnkr och inkomsterna be-
doms uppga till ca 4 400 mnkr i I6pande prisniva. Kapitalkostnaderna for ex-
ploateringsndmnden berdknas uppga till ca 135 mnkr det forsta aret och mins-
kar dérefter ndgot genom avskrivningar.

Investeringarna kan delas upp i tre olika grupper:

o utgifter for flytt av ledningar och anlidggningar,
e utgifter for grundforstirkning samt anliggande av gator och torg,
e utgifter for parkens omdaning och dess anldggningar.

Den storsta av dessa poster utgors av grundforstirkning och anldggning av
gator och torg.

Inkomsterna i projektet utgors av tomtrattsavgilder och markforsiljning. I
denna kalkyl har fordelningen forutsatts vara i samma niva som for samtliga
markanvisningar de senaste aren, dir knappt 40 % av marken upplats med



tomtritt. Med beaktande av stadens omfattande investeringar dr det mojligt att
vilja en fordelning med storre andel forsdljningar for att battre kunna balanse-
ra utgifter och inkomster.

Byggherrarna ansvarar for plankostnader och alla investeringar inom kvar-
tersmarken. Hit hor ocksad VA-anslutningar for all kvartermark som ska séljas,
dar marken upplats med tomtrétt star staden for anslutningsavgiften. All eko-
nomisk risk som avser byggherrarnas del av projekteringen star byggherrarna
for. Staden bér risk for egen forgévesprojektering.

Investeringsanalys enligt nuvirdesmetoden och budgetkonsekvenser
Investeringsanalysen enligt nuvirdesmetoden tar hansyn till kommande inves-
teringar fr.o.m. beslutstillfillet i I6pande priser och beaktar de ekonomiska
konsekvenserna bade for investeringar, driftkostnader och intékter.

Investeringsanalysen redovisar i detta tidiga skede ett positivt nettonuvérde
om ca 780 mnkr motsvarande knappt 200 tkr per ldgenhet. Detta &r i jamforel-
se med analysen som gjordes i samband med att inriktningsbeslutet fattades ar
2010 ett mycket bittre resultat. D& var nettonuvérdet knappt 75 mnkr, en
knapp tiondel av det 6verskott den nuvarande analysen visar. Férdndringen av
kalkylresultatet beror fraimst pa att den grundforstarkningsmetod som nu fore-
slés ar betydligt mindre kostsam dn det paldack som ingick i férutsattningarna
for den tidigare kalkylen. Fordndringar i kvartersutformningen har ocksé inne-
burit att omfattningen av gatumark minskat, och ddrmed har ocksé utgifterna
for allmén platsmark minskat.

Projektets nettoexploateringsutgift per ldgenhet berdknas uppga till ca
685 tkr i lopande prisniva. Detta nyckeltal visar projektets nettoutgifter inkl.
redan nedlagda utgifter. Projektets tickningsgrad 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 [-8,4 [-14,3 |- - -2 -2 739,5
() 164,1 [380,7 | 145,7

Inkomster (exkl. for- |0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
séljning)

Nettoutgift (-) /- -26,3 |-8,4 |-14,3 |- - -2 -2 739,5
inkomst 164,1 | 380,7 | 145,7

Forsiljningsinkomst | 0,0 0,0 10,0 0,0 31,3 [4320,3 |4351,6

Budgetkonsekvenser for exploateringsndimnden.

Stadens utgifter for exploatering bedéms kunna finansieras via exploate-
ringsndgmndens investeringsbudget for &r 2012. Behov av medel for &ren déref-
ter far beaktas i nimndens kommande budgetarbete. Under utbyggnadsperioden
av parken med dess omfattande nyplanteringar kommer det att krévas en inten-
siv skotsel under flera ér. I denna projektbudget ryms bade parkinvesteringen
och medel for drift under projektets livsldngd fram till 6verlamnande till trafik-
ndmnden.

Kontoret har gjort ytterligare en investeringsanalys dér utgifter som inte
sker inom projektets ram, till exempel flytt av rugbyplaner och anldggande av
ny idrottshall, men ocksa arbeten i allmén platsmark utanfor exploateringsomra-
det och kapacitetshdjande atgirder pa ledningsnitet nedstroms Arstafiltet rik-
nats in for att kunna visa den totala ekonomin for staden. Utgifterna belastar i
vissa fall andra ndmnders budget. Nettonuvirdet for projektet blir da istillet ca
490 mnkr och de sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva blir d& ndrmare
3 200 mnkr, att jimfora med de nu redovisade ca 2 700 mnkr.

Paverkan pa andra nimnders budget

Projektet innebér att de framtida driftskostnaderna for park och gator okar.
Alla gator och torg dr nya och maéste alltefter de fardigstills och dverlamnas
tas med i trafiknimndens driftsbudget. Aven parken ligger inom trafiknimn-
dens ansvarsomrade. Parken kommer efter iordningstillandet att krédva en mer
intensiv skotsel &n vad den gor idag. Aven detta méste tas med i trafiknimn-
dens driftsbudget.




Fastighetsndmnden péverkas av projektet. Pdverkan avser bade investering-
ar i nya idrottsanldggningar samt i ndsta steg drift av dessa anlidggningar. Det
finns tvé rugbyplaner pa Arstafiltet som ska tas bort och ersittas med nya pa
Gubbingens sportfilt. I anslutning till en ny skola pa Arstafiltet planeras ocksa
en idrottshall. Investeringsutgifterna for dessa anldggningar &r i storleksord-
ningen 180 mnkr.

Ekonomiska osikerhetsfaktorer

Projektets inkomster och utgifter &r i detta tidiga skede fortfarande svérbe-
domda. Utgiftsposterna blir tydligare alltefter fler forutséttningar laggs fast
och ytterligare utredningar genomforts. Inkomsterna utgérs av tomtréttavgal-
der och markforsdljning. Storleken pa inkomsterna beror dels pa de markpriser
som kommer att forhandlas fram for kommande etapper och dels pa fordel-
ningen mellan tomtréattsupplatelser och forséljning. Férandringar i konjunkturen
kommer troligtvis intrdffa under projektets gang, vilket kan paverka bade ut-
byggnadstakten och projektets inkomster.

Samrdd och information till andra forvaltningar

Kontoret har en kontinuerlig dialog med samtliga ber6rda férvaltningar. Vid
sidan av denna dialog ger dessutom planprocessen ytterligare tillféllen till
samrad som &r mer formaliserat. Da projektet innebér utgifter som ar hogre dn
50 mnkr har kontoret ocksa samratt med stadsledningskontoret om detta tjans-
teutlatande och investeringskalkylen. Projektet f6ljer metoden for projektstyr-
ning av stora investeringsprojekt i Stockholm stad med de krav pé organisation
och dokumentation som detta innebdr.

Exploateringsniimnden

Exploateringsnimnden beslutade vid sitt sammantride den 14 juni 2012 att
for sin del godkédnna fortsatt utredning av forutséttningarna for exploatering
inom Arsta 1:1 samt foreslar att kommunfullmiktige godkéinner projektet och
ger exploateringsndmnden, genom exploateringskontoret, i uppdrag att fortsét-
ta utredningarna upp till 70 mnkr. (Inriktningsbeslut).

Reservation anfordes av vice ordféranden Maria Ostberg Svanelind m.fl. (S),
bilaga 1.

Séirskilt uttalande gjordes av Ake Askensten m.fl. (MP), bilaga 1.



Sdrskilt uttalande gjordes av Ann-Margarethe Livh (V), bilaga 1.

Exploateringskontorets tjdnsteutldtande daterat den 15 maj 2012 har i huvud-
sak foljande lydelse.

Den nya stadsdelen Arstafiltet kommer att tillfora bostider till ca 10 000 invénare i
en attraktiv miljé med nérhet kollektivtrafik, rekreation och service. Detaljplanearbete
pagér dels for omdaningen av parken samt for den forsta bebyggelseetappen. Ytterligare
detaljplaner kommer att paborjas kontinuerligt och &r 2030 kan hela det nya stadsut-
vecklingsomradet sté klart.

Efter utredningar och bearbetningar av programforslaget har kalkylforutsattning-
arna fordndrats och kontorets investeringsanalys redovisar ett positivt nettonuviarde om
ca 780 mnkr, vilket dr avsevért hogre dn analysen som gjordes i samband med pro-
gramsamradet da 6verskottet endast uppgick till 74 mnkr. Férdndringen i resultatet
beror framst pa att en mindre kostsam grundforstirkningsmetod beddms kunna anvén-
das for gator och torg. Projektet befinner sig fortfarande i ett mycket tidigt skede och
det finns flera osé@kerheter i kalkylens poster, bade vad giller utgifter och inkomster.

Mot redovisad bakgrund foreslar kontoret att exploateringsndmnden for sin del
godkinner fortsatt utredning for en ny stadsdel pa Arstafiltet samt foreslar att kom-
munfullméiktige godkédnner projektet och ger exploateringsndmnden, genom exploate-
ringskontoret, i uppdrag att fortsétta utredningarna upp till 70 mnkr.

BEREDNING
Arendet har remitterats till stadsledningskontoret.
Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjinsteutldtande daterat den 9 augusti 2012 har i hu-
vudsak foljande lydelse.

Den nya stadsdelen Arstafiltet kommer att tillfora bostider till ca 10 000 invénare i
en attraktiv miljo med nérhet kollektivtrafik, rekreation och service. Stadsledningskon-
toret ser positivt pa ambitionerna i projektet, som stimmer vil 6verens med kommun-
fullméktiges inriktningsmaél, stadens dversiktsplan samt 6vergripande mal for stadspla-
nering, Vision 2030.

Stadsledningskontoret konstaterar att projektet for staden som helhet uppvisar ett
tillfredstéllande positivt nettonuvérde. Stadsledningskontoret kan samtidigt konstatera



att osékerheten kvarstar for flera poster i kalkylen, bl.a. kring valet av grundlagg-
ningsmetod, vilket kan innebéra att resultatet forsdmras. Vidare kommer forandringar i
konjunkturldget att kunna paverka utbyggnadstakt, utgifter och inkomster. For kom-
munkoncernen kan investeringsutgifter for uppforandet av en ny skola i omrédet even-
tuellt tillkomma.

Mot bakgrund av de risker som kvarstar i projektet vill stadsledningskontoret un-
derstryka vikten av att exploateringsndmnden i det fortsatta utredningsarbetet underso-
ker mojligheten till att 6ka exploateringsgraden i de etapper dér det finns forutsitt-
ningar for detta. Om risker utfaller som innebér att bebyggelsekvarter utgér och/eller
utgifterna okar, kan det dven finnas anledning att se 6ver andra mojligheter att dka
inkomsterna, t.ex. genom en fordndring av fordelningen mellan tomtréttsupplatelser
och markforsaljningar. Stadsledningskontoret forutsétter att nimnden infor kommande
genomforandebeslut utvecklar riskanalysen i enlighet med stadens projektstyrningsme-
todik till att &ven omfatta en beddmning av ekonomiska konsekvenser for projektet om
risker realiseras.

Stadsledningskontoret foreslar kommunstyrelsen att foreslda kommunfullméktige att
medge exploateringsndmnden ritt att fortsitta utredningsarbetet for exploatering inom
Arsta 1:1 omfattande investeringsutgifter upp till 70 mnkr. Utgifterna for 2012 ska
rymmas inom ndmndens investeringsbudget. Utgifterna fér kommande &r far behand-
las 1 budget for 2013.



Bilaga 1
RESERVATIONER M.M.

Exploateringsnimnden

Reservation anfordes av vice ordforanden Maria Ostberg Svanelind m.fl. (S)
enligt foljande.

Att delvis godkénna kontorets forslag till beslut

Att ddrutdver anfora

Det ir positivt att planeringen av Arstafiltet nu gér vidare in i nista fas. De bosti-
der som kommer skapas pa Arstafiltet utgér ett viilkommet tillskott for att méta den
bostadsbrist som praglar Stockholm, inte minst planens forslag om studentbostéder. 1
Arsta finns idag en mycket stor andel bostadsrittsligenheter. Det innebir att for att fa
en bra blandning av upplatelseformer i hela stadsdelen s maste en betydligt hogre
andel av de framtida markanvisningarna goras till hyresratter.

Ambitionsnivan avseende miljo och hallbar stadsutveckling méste vara hog och det
innebdr att bl a att miljovénliga transporter med kollektivtrafik, cyklar och bilpooler
ska frimjas. Det ir viktigt att Arstafiltet inte planeras som en isolerad 6, utan som en
del av det stérre viixande geografiska omride som omger Arstafiltet och i forling-
ningen bor staden Overviga att sinka/0verdicka Huddingevigen sé att bostider kan
byggas ovanpa. P4 si vis kunder Ostberga och Arsta knyts ihop 4ven pa dstra sidan
samtidigt som det blir fler bostader.

Lagesredovisningen innehaller flera bra forslag och sérskilt angeldgen &r den fore-
slagna forldngningen av tvirsparviigen till Ostberga. Den 4r en mycket viktig satsning
for de boende som lénge efterlyst forbattrade kollektivtrafikmdjligheter.

Det ir viktigt att 16sa vergangen mellan Arsta och Ostberga och hitta ett bra sitt
att tydligt koppla ihop Arstafiltet med Ostberga.

Bostadsbristen dr en av Stockholms storsta samtida utmaningar, men det ar inte
bara stadsdelar som bygger Stockholm. Nér staden bygger planerar nya stora bostads-
omraden dr det av yttersta vikt att staden tidigt i planeringen integrerar andra samhalls-
funktioner 4n bara bostider. Nér ett nytt bostadsomrade byggs ska staden ocksa plane-
ra for forskola, skola, kollektivtrafik och idrottsliv. Det ar viktigt att redan nu markera
var forskolorna pa Arstafiltet ska placeras och hur barns och ungdomars méjlighet till
idrott och utomhuslek ska tillgodoses. Forutséttningar for arbetsplatser och parker och
gronomréden for en aktiv fritis och rekreation ar viktiga element nér vi bygger Stock-
holm vidare. Darfor ser vi i nuldget inte att nagon bostadsbyggnation bli aktuell vaster
om Abyvigen, da vi vill att det Aven i framtiden ska finnas utrymme f&r niringsliv och
livsmedelsdistribution inom Stockholms stads granser.

Vi vill att den landskapspark som kommer bli hjértat pa nya Arstafiltet ska ges alla
forutsdttningar att bli en métesplats for stockholmare i alla aldrar, som vill leka, trdna
eller promenera. Arstafiltet ska vara och upplevas som en stor park, med Géta lands-



vig, stenvalvsbron och béckravinen mitt pé faltet och med dagvattendammen, koloni-
omrade och Valla 4. Mycket arbete aterstar och for oss dr det angelédget att fardigstilla
Arstafiltet till en viktig och attraktiv landskapspark. Fér att parken ska kiinnas inbju-
dande och vara vilkomnande att vistas i dr det viktigt att parken planeras sa att ménni-
skor vill vistas dér olika tider av dygnet. En del i det bor vara inbjudande och tydliga
entréer utifran befintlig bebyggelse. Vidare &dr blandade funktioner i parken av stor
vikt, sa att olika aktiviteter snarare integreras dn separeras. Det kommer att ge en tryg-
gare miljo for alla. Kala fasader som vetter mot parker och offentliga ytor skapar en
upplevd otrygghet och minskar manniskors rorelser i sddana omraden. Istéllet ska
bebyggelsen kring parken gora att de som vistas i parken upplever en kinsla av syn-
lighet.

Den oro for framtiden som koloniféreningens medlemmar med odlingslotter och
stuglotter maste motas med tydlig information om att de kommer att erbjudas likvérdig
plats pa Arstafiltet ocksa nir parken ir firdig. Det ir viktigt att sidan information ges
sa snart det dr mojligt.

I januari 2011 kom Lénsstyrelsen i Stockholms 1an med rapporten ”Riskomraden
for skred, ras, erosion och 6versvamning i Stockholms 1én — for dagens och framtidens
klimat”, dir bland annat Arstafiltet pekas ut som ett riskomrade. Innan projekteringen
av bostdder kan gé vidare ar det av yttersta vikt markunderlaget analyseras och om det
behovs atgérdas. Det dr vidare viktigt att det tidigt klargdrs vem som ska st for kost-
naderna ifall markunderlaget 4r i behov av stora arbeten innan det kan bebyggas.

For att omradet Arstafiltet ska bli en stadsdel som bygger vidare och ihop, snarare
an ytterligare en isolerad 0, ar det viktigt att den gatustruktur som konstrueras framjar
detta. Genom att exempelvis anvinda sig av space syntax-analys kan méanniskors for-
véntade rorelsemonster analyseras sa att staden sékerstiller att det nya omréadet blir ett
omrade som frimjar rorelser och moten.

Séirskilt uttalande gjordes av Ake Askensten m.fl. (MP) enligt foljande.

Det hade varit 6nskvért att man i planeringsarbetet hade lyssnat mer pa synpunkter
som framforts av bland andra Miljopartiet. Men nu handlar det om att gora bésta moj-
liga av projektet.

Har finns mojligheterna att bygga en ekologisk stadsdel som i det avseendet passe-
rar Norra Djurgardsstaden. Det handlar bland annat om lag energianvéndning och egen
produktion av el, smart vattenhantering och rikligt med gronska pa mark, tak och fasa-
der. Grundlaggande ér att detta inte far bli en bilstadsdel. Parkeringstalet bor vara 0,1
och platserna ges med fortur till bilpooler och personer med funktionshinder. Det &r
utmaérkt att spértrafik planeras in i omrédet och att cykeltrafiken prioriteras. Positivt ar
ocksa att forskolor och skola planeras, liksom gemensamhetslokaler, butiker och re-
stauranger/kaféer.

I ndromradet dominerar bostadsrétter. For att uppné stadens vision att omraden ska
ha lika fordelning mellan bostadsratter och hyresrétter bor majoriteten av de nybyggda



lagenheterna vara hyresritter. Dessutom bor minst 20 procent av de nyproducerade
lagenheterna vara sma yteffektiva ldgenheter avsedda for ungdomar och studenter.

Av drendet framgar inte klart var det nya omradet for kolonitradgérdarna skall eta-
bleras. Det bista alternativet hade varit att behélla dagens ldge for kolonitradgardarna.
Senare ars forskning (vid Stockholms universitet) har visat hur viktiga kolonitradgar-
darna dr dels for den biologiska mangfalden (den ekologiska dimensionen), dels for
den sociala hallbarheten. Av den anledningen bor antalet kolonilotter utdkas. De olika
aktorerna som ingdr i projektet Arstafiltet, bl.a. dagens brukare av kolonitridgérdarna,
maste aktivt f4 deltaga vid planeringen av det nya utdkade omradet for kolonitradgar-
darna pa Arstafiltet.

Sdrskilt uttalande gjordes av Ann-Margarethe Livh (V) enligt foljande.

Vinsterpartiet har tidigare avslagit forslag om bebyggelse pa Arstafiltet och anser
det vara mycket olyckligt att bebyggelsen genomf6rs. Det finns en rad orovickande
fragetecken nér det géller exploateringen bade néir det giller teknik och kostnader.
Fortfarande ir inte alla undersokningar av marken genomforda. Vi forutsitter att inga
projekt startas forrdn man vet att det dr ekonomiskt och tekniskt forsvarbart att bygga
pa Arstafiltet. Med dyra exploaterings- och markkostnader finns risken att hyrorna blir
extremt hoga och bostadsritterna mycket dyra. Stockholm é&r redan alltfor segregerat
och att bygga omraden dédr ménniskor med 14ga eller normala inkomster inte har rad
att bo forstdrker segregationen dnnu mer.

Kolonisterna pa féltet 4r med rétta mycket oroliga. Stockholms koloniomraden ar
unika och bidrar till att géra Stockholm till en gron och attraktiv stad. Att flytta ett
kolonilottsomrade &r ett stort ingrepp och bor i praktiken aldrig ske om det inte ar
absolut nddvindigt. P4 Arstafiltet har kolonisterna inte ens fatt besked om vart deras
lotter ska flyttas. Det &r absolut inte acceptabelt.



