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Investeringar rorande stadsutvecklingsomr &det Arstadal i
Liljeholmen. Genomforandebesiut

FORSLAG TILL BESLUT

1. Gatu- och fastighetsndmnden godkanner for sin del genomférandet av
exploatering inom Arstadal omfattande investeringsutgifter om 330
mnkr samt foreslar att kommunfullmaktige godkanner genomforandet.

2. Namnden ger gatu- och fastighetskontoret i uppdrag att genomfora
projektet under forutsdttning av kommunfullmaktiges godkannande.

3. Namnden godkénner att gatu- och fastighetskontoret inom ramen 5
mnkr upphandlar projektering av delar av gatunétet i Arstadal innan
kommunfullmaktiges beslut i detta &ende.

Eva Olsson
Tf

UIf Ronnberg
Tf

SAMMANFATTNING

Stadsutvecklingsomrédet Arstadal i Liljeholmen héller pa att genomgé en
total omvandling fran industriomrade till en attraktiv stadsdel for bade
boende och arbetande. Under de forsta aren av utbyggnaden har den store
private markagaren, JM AB, byggt ut ett nytt gatusystem pa sin mark. Detta
har skett via Overenskommelser i exploateringsavtal. For att den nya
stadsdelen ska fungera krévs aven ett nytt gatusystem pa stadens mark. En
ombyggnad av korsningen mellan Sodertéljevagen och Hagerstensvéagen till
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cikulationsplats forbéttrar mojligheterna for att trafiken till och fran
stadsdelen Arstadal i en framtid ska fungera pa ett tillfredsstéllande St.
Den ombyggnaden ger &en en mojlighet for Stockholm Vatten att anléagga
ett nytt reningsmagasin for trafikdagvatten.

Genomforandebeslutet omfattar investeringsutgifter om 330 mnkr i |6pande
prisniva De stora utgifterna ar framforallt nybyggnad av gator, ombyggnad
av del av Sodertéljevagen samt en ny stadsdel spark, kallad Sjévikstorget,
vid Arstaviken. Totalt & det ca 3500 |&genheter som & beroende av att
infrastrukturen byggs ut. Ca 1000 av dessa & bel&gna pa stadens mark. Det
kommer aven att uppforas ca 50 000 kvm kontor pa stadens mark langs
vastra sidan pa det nya Sjovikstorget. De exakta inkomsterna fran
markforsaljningar och avgaldsunderlag kan i detta |age endast uppskattas.
Forhandlingar pagér bl arorande forsaljning av marken for kontorshuset vid
Sjovikstorget. En grov uppskattning av intéktssidan visar dock att det &ar
mojligt att projektet gar med endast mindre forlust fér staden (ca 10 000
kr/lgh). | detta genomforandebeslut finns inte den totala ombyggnaden av
Sodertéljevagen medtagen. Den avses inte genomforas férran man samtidigt
kan bdrja exploatera den planerade kontorsutbyggnaden langs
Sodertéljevagen.

UTLATANDE

Bakgrund

Stadsutvecklingsomrédet Arstadal i Liljeholmen héller pa att genomgé en
total omvandling fran industriomrade till en attraktiv stadsdel for bade
boende och arbetande. Under de forsta dren av utbyggnaden har den store
private markagaren, JM AB, byggt om kajanléggningar och byggt ut ett nytt
gatusystem pa sin mark. Detta har skett via Gverenskommelser i
exploateringsavtal. | ett intentionsavtal mellan staden och JM, godként av
gatu- och fastighetsnamnden 26 september 2000, finns en dverenskommelse
om att staden bygger ut gatunétet inom stadens fastigheter samt det torg
som ska bli ett nav i 6vergangszonen mellan de nya bostaderna och
arbetsplatsomradet Marievik samt de ombyggnader som behévs pa
Sodertéljevagen. Efter det har ett program for utbyggnaden av stadens delar
tagits fram med hjalp av konsulten Sweco/VBB.

Kommunfullméktige har godkant tva markférvarv, dels del av fastigheten
Sjovik 5 for 55 mnkr 2003-02-18, dels §jovik 7 och 8 for 88 mnkr 2003-03-
11. Del av Sjovik 5 (Lagbasen 1) har upplatits med tomtrétt till AB
Familjebostader och Sjévik 7 har sdlts vidare till AB Stockholmshem.
Sj6vik 8 kommer att upplatas med tomtrétt till SISAB for skolandamal.
Gatu- och fastighetsndmnden godkénde 2003-04-22 ett genomférandebesi ut
avseende nybyggnad av park och en ny gangvag samt ombyggnad av delar
av Sjoviksbacken for 19 mnkr. Ingen av dessa redan beslutade dtgérder
finns medtagna i beskrivningar och kalkyler fér detta genomférandebeslut.

Beskrivning av projektet

Gator och parker i Arstadal

For att den nya stadsdelen ska fungera krévs ett nytt gatusystem och nya
torg pa stadens mark. En bild dér nybyggnadsatgarderna & markerade finns
panasta sida. Utéver de markerade delarnaingar en ombyggnad av
Sj6viksbacken stderut fran den plats dér den nyanlaggs enligt ett tidigare



genomforandebesiut och fram till Arstabergsvégen. | den delen handlar det
om nya gang- och cykelbanor samt angdringsfickor och ny belaggning.
Mindre ombyggnader av stadens gatunét i dvrigt ingar aven.

Hela omrédet &r i dagsléget drabbat av stora séttningsproblem. Detta har
resulterat i att M tvingats grundlagga hela det gatusystem som hittills &
utbyggt pa palar. Stadens gatubyggnadsdelar maste grundldggas pa samma
sétt, vilket ger en hég kostnad per kvm gata. Det krévs aven stora
utfyllnader for att jamna ut marknivan nerei Arstadal och for att nd upp
med den nya huvudgatan Sjoviksvagen till Sodertdjevagen med godkénda
[utningar.

Ett program for det nyatorget i omradet, bendmnt Sjovikstorget, har tagits
fram via parallella uppdrag. Det basta férslaget har utvecklats ytterligare
och nu finns ett program som ger forutséttningar for att torget ska bli
stadsdelens nya " finrum”. Med solbryggor ned mot Arstaviken, mindre
upphdjda graspléttar, mojlighet till bade boulespel och vattenlek finns stora
forutséttningar for ett trevligt torg. | samréd med stadens konstrad kommer
aven en konstnérlig utsmyckning att tas fram och inarbetas i programmet
for torget. Ett mindre stadstorg kommer &ven att byggasi forlangningen av
Fredsborgsgatan. Utbyggnad av en mindre bollplan och en &ventyrdek i
naturmarken ovanfor och 6ster om den nya §éviksbacken inryms aven i
beslutet.

Ombyggnad av del av Sodertaljevagen

En ombyggnad av korsningen mellan Sodertéljevagen och Hagerstensvégen
forbéttrar mojligheterna for att trafiken till och frén stadsdelen Arstadal i
framtiden ska fungera pa ett tillfredsstallande sétt. En bild som illustrerar
ny- och ombyggnaden av del av Sodertédjevagen finns pa nasta sida.
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Redan tidigt i projektet visade det sig trafiktekniskt omgjligt att pa sikt fora
ut trafiken fran omrédet direkt in pa Sodertaljevagens huvudkorbanor i
forlangningen av den nya Sjoviksvégen, mittemot Liljeholmstorget. | stéllet
ar l6sningen en dubbelriktad parallellgata |angs Sodertéljevagens tstra sida,
som kommer ut pa Sodertaljevagen vid korsningen med Hagerstensvégen,
dér en cirkulationsplats byggs. Detta har redovisats for gatu- och
fastighetsndmnden i samband med att programmet fér hela
stadsutvecklingsomradet godkéndes 26 september 2000. Ombyggnaden ger
aven en mgjlighet for Stockholm Vatten att anlégga ett nytt reningsmagasin
for trafikdagvatten, i den nyarondellen vid Hagerstensvagen. Genom att
planskildhet kan astadkommas for den genomgaende gang- och
cykeltrafiken forbéttras aven trafiksakerheten for oskyddade trafikanter.
Passagen genom cirkul ationsplatsen ger trafiken genom Liljeholmen en
lugnare rytm och dessutom far dennainfart till staden ett trevligare
utseende. Det blir ocksa |&ttare att na stadsdel arna Midsommarkransen och
Aspudden for trafikanter som kommer Sodertaljevagen soderifran.

Overenskommelser om exploatering och 6vriga avtal

For att utbyggnadsdelen inom Arstadal ska byggas ut erfordras att bl a

foljande avtal tecknas:

?  Overenskommelse om exploatering med Fabege, som bl a omfattar
rivning av en stor industri- och kontorsbyggnad och avveckling av
befintliga verksamheter inom fastigheten Kalkbruket 1.
Overenskommelsen féresl8s dven innehdlla avtal om forsaljning av
kontorsmarken langs vastra sidan av det nya §6ovikstorget samt en
dverenskommelse om att upplata kvarvarande delar av Kalkbruket 1
med tomtratt for bostadsbyggande.

? Exploateringsavtal med M AB rérande tva kvarter vid Sjovikstorget.
Avtalet kommer bl a att reglera kvarvarande gatubyggnad och
ledningsoml&ggningar som det enligt intentionsavtal dligger IM att
utfora samt markoverforingar mellan staden och bolaget.



? Avta med Stockholm Vatten AB och JM AB kring omléggningen av den
stora dagvattenledningen som skér rakt genom omradet och méaste
laggas om innan 6vrig utbyggnad kan genomforas.

Staden och Fabege har under en langre tid forhandlat kring avvecklingen av
industritomtrétten Kalkbruket 1. Konkret har det medfort att Fabege har
sagt upp sina hyresgaster och evakuerar byggnaden till sommaren 2005.
Forhandlingarna kring férsajningen av marken har dock forsenats till viss
del beroende paforandringar i &garstrukturen inom Fabege. Kontoret avser
att redovisa 6verenskommel sen rérande Kakbruket 1 fér namnden sa snart
ett fardigt fordag foreligger.

Ombyggnaden av del av Sodertdljevagen kréver endast 6verenskommel ser
med ledningsagare inom omradet for ombyggnaden.

Genomfdrande och tidsplan

Dainvesteringen overstiger 100 mnkr skall kommunfullméaktige godkanna
detta genomforandebesiut. | tiden nérliggande beslut for gatu- och
fastighetsnamnden géller Overenskommelse om exploatering och
markforsaljning med Fabege och exploateringsavtal med JM. De stora
investeringarna for staden beraknas paborjas under 2005 for att sedan
stréacka sig dver en femarsperiod.

For att majliggora byggstart for ca 500 av |agenheternai omrédet under
&ren 2005-2006 kravs att projekteringen av gatunétet i Arstadalsdelen
upphandlas strax efter arsskiftet 2004/2005. K ontoret dnskar darfor fa
ndmndens godkannande for att genomfoéra detta innan arendet om
genomforandebes ut behandlats av kommunfullméktige. Denna
upphandling bedéms hamna kring 5 mnkr och kan da genomféras av
kontoret pa delegation.

Konsekvenser av projektet

Tillfalliga storningar

Ombyggnaden av Sodertéljvagens korsning med Hagerstensvagen ar ett
komplicerat projekt som bl ainnehdller fleratillfaliga trafikomlaggningar.
Utbyggnaden av gatorna och parken i Arstadal kommer férhoppningsvis att
ga att genomfora utan altfor stora oldgenheter eftersom dessa delar gér att
sténga av under utbyggnadstiden. Framkomlighet for trafik och gaende samt
tillgéngligheten kommer att beaktas.

Milj6konsekvenser

De nya bostaderna, kontoren och allméanna platserna byggs i huvudsak pa
redan ianspraktagen mark. Omradet &r dessutom centralt beléget med goda
allméanna kommunikationer.

Naringsliv i regionen

Utbyggnaden av Liljeholmen/Arstadal skapar ett stort antal arbetstillfallen.
De kontorsytor som tillskapas hjalper dessutom till att utveckla det redan sa
framgangsrika arbetsplatsomradet Marievik.

S
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Tillganglighet

Ett stort problem vid planeringen av Arstadal har varit hojdskillnaden
mellan omrédet nere vid Arstaviken och Sodertéjevagsnivan. Pasina
stéllen & den ca 10 meter. Hela planeringen av utbyggnaden av det nya
gatunétet i stadsdelen har styrts av tillganglighetsaspekter. Den nya
huvudgatan, Sjoviksvagen, gors med stora uppfyllnader for att den skaklara
stadens krav pa hdgsta lutningar, vilket medfor stora kostnader for staden.
Pa enstaka stéllen gor terrangen att det & omgjligt att [6sa
tillganglighetsfragan for rullstolsburna. Dar har malet med planeringen varit
att de omvagar som rorel sehindrade maste ta ska vara sa korta som majligt.
Vid framtagandet av planer for gatu- och parkanlggningar finns en

fortl 6pande motesserie med deltagare fran stadsdelsnamndens lokala
handikapprad, gatu- och fastighetskontoret samt JIM AB.

Ekonomi

Kontoret redovisar de ekonomiska forutséttningarna for projektet, dels med
en exploateringskalkyl, dels med de budgetméssiga konsekvenserna.

Exploateringskalkyl, prisniva 2004 (mnkr)

Utgifter (-)

Utredning -15
Anléggning gatumark/park, Arstadal (inkl of érutsett) -135
Anl&ggning gatumark, Sodertéljevégen (inkl of drutsett) -115
Ovrigt -15
Summa utgifter -280
Inkomster

Markforséljning och avgal dsunderlag 250
Summa inkomster 250
Sammanstalining

Resultat -30
Resultat per ekvivalent [agenhet’(tkr) -10
Markanl&ggningsutgift per ekvivalent |agenhet(tkr) 72
Exploateringsgrad 1,89

Genomforandebesl utet omfattar investeringsutgifter om 280 mnkr (2004 ars
prisnivd), varav ca 16 mnkr ar upparbetat tom 2003. De stora utgifterna &r
framfoérallt nybyggnad av gator, ombyggnad av del av Sodertéljevégen, en
ny stadsdelspark, kallad Sjovikstorget, vid Arstaviken samt vissa
ledningsomléggningar. Utgifter for iordningstéllande av kvartersmarken
fore exploatering ingar under rubriken 6vrigt.

Totalt & det ca 3500 l&genheter som &r beroende av att infrastrukturen
byggs ut. Ca 1000 av dessa & belagna pa stadens mark, varav inkomster
fran ca 600 av dessa & med i detta drende. Det kommer &ven att uppforas ca
50 000 kvm kontor pa stadens mark langs vastra sidan av det nya
Sovikstorget. Forhandlingar pagar bl a rérande forsaljning av denna mark.
De exakta inkomsterna fran markforsaljningar och avgaldsunderlag kan i
detta |8ge endast uppskattas. En grov uppskattning av intaktssidan visar
dock att det & mojligt att projektet endast gar med en mindre forlust for
staden (ca 10 000 kr/Igh).

! Med ekvivalent lagenhet avses den sammanlagt tillkommande ytan (BTA) for bostader,
kommersiellalokaler etc. dividerat med 100 (en |agenhet motsvarar 100 m* BTA).



| foreliggande genomfdrandebedl ut finns inte den totala ombyggnaden av
Sodertéljevagen medtagen. Den avses inte genomfdras férran man samtidigt
kan bdrja exploatera den planerade kontorsutbyggnaden langs
Sodertéljevagen.

Marken for kontor fored as forsdljas medan marken for bostader foreslas
upplatas med tomtrétt. Inkomsterna kan i detta lége endast uppskattas. Den
siffra som redovisas & en sammanslagen uppskattning av framtida
forsaljningsintakter och avgadsunderlag inom exploateringsonradet. De
kvarter som ingdr pa stadens mark & Kalkbruket 1, Marievik 13 och 14,
Sovik 4, kv Packrummet samt ca 200 | &genheter pA mark som idag &r
allman plats.

Med tanke pa hur stort utbyggnadsomrade det handlar om bedoms det
ekonomiska utfallet som rimligt. En forklaring till de relativt sett 1aga
markanlaggningsutgifterna per ekvivalent 1&genhet &r att IM genom
exploateringsavtal bygger ut infrastrukturen pa sin mark. Dérefter slas
stadens anl&ggningsutgifter ut pa allaingaende lagenheter i projektet, dvs
inkl de lagenheter M bygger pa egen mark.

Budgetkonsekvenser

| nvesteringsbudget

Investeringsutgifterna for genomforandet beréknas till ca 330 mnkr i
|6pande prisniva. Eftersom en forhandling pagar kring forsaljningen av
mark for kontor kan den siffran inte redovisasi detta skede. Utfallet for
investeringssidan 6ver aren beraknas bli enligt nedanstaende tabell:

Ack

t.om.
Mnkr 2003 2004 2005 2006 2007 | Senare | Totalt
Utgifter (-) -16 -6 -15 -29 -62 -202 -330
Inkomster (exkl. forsdljning)
Nettoutgift (-) /-inkomst -16 -6 -15 -29 -62 -202 -330
Forsaljningsinkomst

Stadens utgifter for exploatering finansieras via gatu- och
fastighetsndmndens investeringsbudget. Investeringsmedel finns upptagna i
namndens budget for 2004 och férdlag till budget 2005 med inriktning for
2006-2007.

Driftbudget

Paverkan padrift- och underhallskostnadernainom gatu- och
fastighetsnamndens ansvarsomrade &r till viss del svara att dverskada.
Projektet medfor att gamla svarskotta gator med stora séttningsproblem
ersétts av nya stabila gator i andra lagen. En nettoberékning av de
tillkommande ytorna for gator och torg visar en 6kning pa ca 50 000 kvm,
vilket bedoms ledartill 6kade kostnader inom gatu- och fastighetsndmndens
omrade med ca 1,24 mnkr/ar. Tillkommande anl&ggning &r framst en del
konstbyggnader som tillskapas vid Sodertéljevagen samt en ny kg som
medfor en Okad driftkostnad. Vissa dldre konstbyggnader forsvinner dock.
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Intakter i form av tomtrattsavgal der kar da nyupplatelser sker. Denna
intdkt &r idag oséker eftersom den slutliga omfattningen inte &r Kklar.

Stadsdel snamndens drift och underhallskostnad bedéms paverkas med 1,3
mnkr/&r. Okade kostnader uppstér framforallt for stadning d& de allmént
tillgéngliga ytorna okar i storlek.

K ostnad/intakt per ar M nkr

Kapitalkostnad -25,3
-rénta(-) -15,8
-avskrivning (-) 95
Tomtréttsavgald

Risker och osdkerhetsfaktorer

Projektet & stort och komplicerat och osékerheter finnsbl ai tidsplanen.
Den &r starkt beroende av en komplicerade omléggning av en stor
dagvattenl edning genom omrédet. Aven eventuella dverklaganden av en
detaljplan kan dventyra tidsplanen. Overklaganden som leder till
forseningar eller komplikationer av teknisk natur paverkar investerings-
budgeten med framflyttade kostnader. Overenskommelsen om exploatering
och markforséljning med befintlig tomtréttshavare kan dven dra ut pa tiden.
Den langa genomférandetiden gor att allméanna kostnadsfoérandringar pa
marknaden for anldggningsarbeten & en risk. Eventuella extraordinéra
kostnader for marksanering & &ven en osékerhet i kostnadsbeddmningen.

Kontor ets synpunkter och férslag

Kontoret & positiv till projektet eftersom utvecklingen av
Arstadal/Liljeholmen & projekt som staden prioriterat &nda sedan omrédet
utpekades som utvecklingsomrade i samband med att ford aget till
oversiktsplan 96 togs fram. Att astadkomma ett attraktivt bostads- och
arbetsplatsomréde i Liljeholmen & &ven en viktig del av sderortsvisionen.
Att astadkomma en ny cirkulationsplats i korsningen mellan
Sodertéljevagen och Hagerstensvagen ger som tidigare namnts fordelar for
trafikanter till och frén Arstadal och fér oskyddade trafikanter 1angs
SAdertdljevagen. Genom att trafiken lugnas ned vid passagen genom
cirkulationsplatsen far trafiken genom Liljeholmen en lugnare rytm och
dessutom far dennaiinfart till staden ett trevligare utseende.

Kontoret foresar att namnden for sin del godkanner genomférandet av
exploatering inom Arstadal och del av Sidertljevagen omfattande
investeringsutgifter om 330 mnkr samt foresar att kommunfulImaktige
godkanner genomforandet och ger gatu- och fastighetsnamnden, genom
gatu- och fastighetskontoret, i uppdrag att genomfdra projektet.

| en framtid avses resterande delar av Sodertéljevagen byggas om till
stadsgata. Detta bor dock samordnas med ett uppforande av ny
kontorsbebyggel se 1&ngs med vagen. Denna ombyggnad beddms inte vara
aktuell de narmaste aren eftersom trycket pa att bygga nya kontor inte &
tillrackligt stort for att staden ska kunna sdlja mark fér finansieringen av
den delen av projektet. En kostnadsbedomning av den framtida
ombyggnaden av de resterande delarna av SOdertéljevagen pekar mot en
kostnad i storleksordningen 300 mnkr.

SLUT



