Utlatande 2010:122 RI (Dnr 302-1425/2010)

Bromstens industriomrade
Reviderat inriktningsbeslut

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméktige beslutar foljande.
Exploateringsndmnden medges rétt att fortsitta utreda forutsittningarna for
exploatering av Bromstens industriomrade i enlighet med vad som redovi-
sas i detta utlatande samt med beaktande av vad foredragande borgarradet
anfort.

Foredragande borgarriadet Sten Nordin anfor foljande.
Arendet

Kommunfullméktige fattade den 9 mars 2009 inriktningsbeslut om program
for stadsutveckling for Bromstens industriomréde. Vid denna tidpunkt bedom-
des forslaget inrymma cirka 1 100 ldgenheter, varav 430 lagenheter och tolv
radhus pa stadens mark. I beslutet gavs exploateringsndmnden i uppdrag att
fortsdtta att utreda forutséttningarna for exploatering.

Exploateringsndmnden har sedermera for egen del fattat ett reviderat in-
riktningsbeslut. Omrédet bedoms nu kunna inrymma uppemot 1 500 lagenhe-
ter, varav cirka 570 ldgenheter och 18 radhus pa stadens mark. Darutover till-
kommer cirka 400 000 kvm BTA smaindustri, kontor och idrottslokaler samt
7 000 kvm BTA skola och forskola. Exploateringsndmnden foreslar att kom-
munfullméktige godkénner projektet och ger ndimnden i uppdrag att fortsétta
utredningarna och utféra nddvindig forprojektering och evakuering upp till
30 miljoner kronor.




Beredning

Arendet har remitterats till stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret konstaterar att projektet bedoms ha dndrats sa lite
vad géller funktion, innehdll och risk, att kontoret anser att kommunfullmakti-
ge inte behover dndra sitt tidigare stéllningstagande att ge exploateringsndmn-
den i uppdrag att fortsitta utredningsarbetena for exploatering av Bromstens
industriomrade.

Mina synpunkter

Omvandlingen av Bromstens industriomrade till en ny stadsdel med en bland-
ning av bostédder, kontor och idrottslokaler ir ett angeldget och vilkommet steg
i att utveckla denna del av Stockholm. Det dr i Gverensstimmelse med mal-
séattningarna i stadens 6versiktsplan och tillgodoser starka lokala 6nskemal. Ett
omrade som idag upplevs som 6dsligt och otryggt kommer att omvandlas till
en levande stadsdel samtidigt som barridreffekten mellan Spanga station och
ovriga Bromsten upphor.

Det aktuella omradet ligger i ett strategiskt strak fran Ulvsunda, Mariehall
och Ursvik vésterut mot Spanga och kan véntas erbjuda en ny, attraktiv stads-
miljo utmed Ballstadn. Fordelningen av upplatelseformer med omkring en
tredjedel hyresrétter och tva tredjedelar bostadsritter verensstimmer vil med
malet om blandade upplatelseformer i hela staden.

Projektet har en komplex bild avseende markédgandet och innebir betydan-
de investeringar for staden. Det dr darfor positivt att antalet planerade bostédder
nu dr fler dn vid kommunfullméaktiges tidigare inriktningsbeslut. Det dr dock
av fortsatt vikt att infor ett kommande genomforandebeslut noga f6lja projek-
tets ekonomi. Eftersom merparten av den aktuella marken inte &r i stadens dgo
ar en kartldggning av riskerna med den splittrade dgarbilden, liksom en konti-
nuerlig dialog med de privata markdgarna i omréadet, vésentliga for att séker-
stélla att malet om 1 500 bostdder nés.

Sarskilt angeléget ér det att sdkra de framtida forutséttningarna for offent-
ligt finansierad service i omradet — skolor, forskolor, gruppboenden for perso-
ner med funktionsnedséttning m.m. Exploateringsndmnden och stadsbygg-
nadsndmnden anmodas darfor att i samrad med kommunstyrelsen arbeta for att
tillforsdkra rimliga villkor for de forhyrningar som kan vara aktuella for dessa
verksambheter.



Bilagor
1. Reservationer m.m.
2. Investeringskalkyl enligt nuvirdesmetoden for Bromstens industriom-
rade

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradets forslag.
Reservation anfordes av borgarrddet Per Bolund (MP) enligt f6ljande.

Jag foreslar kommunstyrelsen foresla kommunfullmiktige besluta att

1. Thuvudsak bifalla forslaget

2. Radhusbebyggelsen utgér for att mojliggora for fler bostader i flerbostads-
stadshus
Parkeringsnormen sitts till 0,5 eller lagre
Stélla krav pé energieffektiva byggnader med passiv- eller plushusstandard
Markanvisa i sma omraden for att mojliggora for fler byggherrar
Darutover anfora foljande

S kW

Bromstens industriomrade har goda forutsittningar att bli ett mycket bra bostadsomra-
de i ett kollektivtrafikndra ldge. Projektets omfattning har sedan kommunfullméktiges
inriktningsbeslut i mars 2009 6kat i omfattning. Miljopartiet ar i huvudsak positiva
dven till det nu liggande forslaget, men anser att det ar viktigt att projektets framtida
planprocess blir s demokratisk som mojligt, sa att de narboende i Spanga-Tensta har
mojlighet att paverka projektets utformning.

For att fa till en varierad bebyggelse i den nya delen av Bromsten, ar det viktigt att
kommande markanvisningar sker i sma omréden for att mojliggéra markanvisningar
for ett flertal byggherrar, s att &ven sma byggforetag har mojlighet att delta. Det &r
dven viktigt att bostdderna i omradet utgors av blandade upplatelseformer.

En del av verkstadsbyggnaderna i omradet bor bevaras d& de har ett visst industri-
historiskt virde, ndgot dven Stadsmuseet papekat. Det finns dven ett vérde i sig att inte
helt radera ut ett omrédes tidigare historia vid nybyggnationer.

For att minska klimatéverkan maste krav stillas pé att de byggnader som byggs ar
energieffektiva. Byggnaderna ska vara med passiv- och plushusstandard.

Det ar orimligt med s& hoga parkeringstal i ett bostadsomréde i s& nédra anslutning
till kollektivtrafik. For att fa till ett bilsnalt bostadsomrade bor parkeringsnormen sin-
kas till som mest 0,5. Fér manga typer av bostdder, t ex studentbostédder och ungdoms-
bostéder, behdvs inga parkeringsplatser, forutom de som kravs ur tillgénglighetssyn-
punkt. Aven bilpoolsmdjligheterna bor utredas.

Miljopartiet haller med borgarradet om att det &r sérskilt viktigt att uppréttande av
bl.a. forskolor och skolor garanteras i omréadet.



Kommunstyrelsen delar borgarrddsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullméktige beslutar foljande.
Exploateringsndmnden medges réatt att fortsitta utreda forutsittningarna for
exploatering av Bromstens industriomrade i enlighet med vad som redovi-
sas i detta utlatande samt med beaktande av vad foredragande borgarradet
anfort.

Stockholm den 17 november 2010

P& kommunstyrelsens végnar:
STEN NORDIN

Ylva Tengblad

Reservation anfordes av Carin Jimtin, Roger Mogert och Tomas Rudin (alla
S) enligt foljande.

Jag foreslar att kommunstyrelsen foreslar kommunfullméktige besluta foljande.
1. Thuvudsak godkinna édrendet.
2. Darutdver anfora foljande.

For det forsta vill vi framhélla att det &r olustigt att fatta beslut om revidering av ett
drende, som foregétts av en utdragen process med ett detaljerat innehall, och dér det av
revideringsdrendet knappt gar att utldsa konkreta konsekvenser och ett konkret inne-
hall.

For det andra vill vi framhélla vikten av att staden i sitt utvecklingsarbete varnar
den sociala infrastrukturen i bromsten, daribland Bromstens IK och den verksamhet
som bedrivs i foreningens lokaler.

Bromstens IK har sedan lénge varit verksamma i Bromsten. Redan forforra seklet
borjade idrottsverksamheten och 1910 blev klubben medlem i riksidrottsforbundet.
Idag har foreningen totalt 7 ungdomslag fordelade i dldrar 1997-2003 varav ett flicklag
och ungdomsverksamheten véxer sig starkare.

Det klubbhus som finns beldget norr om idrottsplatsen byggde medlemmarna sjél-
va mellan 1945-1948 och huset dgs av klubben. Klubbhuset utnyttjas idag frekvent av
klubben, av det lokala foreningslivet och av Bromstensbor som kan 14na lokalen for
egna arrangemang. Klubbhuset fyller en viktig funktion fér Bromsten och dess invéna-
re och har ersatt den funktion som det tidigare Medborgarhuset fyllde. I det kommande
arbetet ska klubbhuset bevaras om inte en fullgod erséttning kan uppvisas.



Reservation anfordes av Emilia Hagberg och Stefan Nilsson (bada MP) med
hanvisning till reservationen av (MP) i borgarradsberedningen.

Reservation anfordes av Ann-Margarethe Livh (V) enligt foljande.

Jag foreslar att kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméktige beslutar foljande
1. Exploateringsndmnden medges rétt att fortsitta utreda forutséattningarna for
exploatering av Bromstens industriomrade i enlighet med vad som redovisas i
detta utlatande samt med beaktande av vad foredragande borgarradet anfort
2. Halften av de framtida lagenheterna i omradet ska vara hyresrétter
3. Ddrefter anfors foljande

Vinsterpartiet stéller sig positiva till en omvandling av Bromstens industriomrade, da
det bade skulle innebéra ett lyft for omradet och ett valbehovligt tillskott av nya bosta-
der. Det 4r dven positivt att markanvisningarna sker pa redan exploaterad mark och att
inriktningsbeslutet innehéller en upprustning och rening av omradet kring Béllstaan.

Vi dr oroliga att den foreslagna 6kningen av antalet bostidder dventyrar inriktningen
pa typen av bostdder. Omradet har presenterats som en engelsk stad med relativt laga
hushdjder och smaskalighet.

I Stockholm som helhet rdder dock en stor brist pa hyresritter, sédrskilt mindre 13-
genheter med 1dga hyror som unga Stockholmare har rad att efterfraga. I Bromsten
som helhet ar runt hilften av bostdderna smahus och villor, varfor fler hyresratter skul-
le bidra till en bra balans av olika boendeformer. Andelen hyresritter av de anvisade
lagenheterna bor dérfor 6ka fran 30 till minst 50 procent. Flerbostadshusen bor dven
prioriteras framfor radhus, da de senare innebir ett mindre effektivt utnyttjande av
mark.

Staden maste dven ta ansvar for att de smaforetagare som idag har verksamheter i
industriomradet bereds plats i foretagsbyn eller pa annan lamplig plats i Bromsten.
Omradets behov av forstarkt kollektivtrafik bor dven utredas, for att inte bygga in ett
bilberoende hos boende i det nya omradet.



ARENDET

Bromstens industriomrade som ligger i nordvéstra delen av Stockholm bestar
till 6vervdgande delen av industri medan mindre delar dr planlagda for bosta-
der, idrott och allmént &ndamal. Privata markéigare dger cirka 80 procent av
kvartersmarken och resterande cirka 20 procent dgs av staden. Omréadet, som
har en god tillgang till kollektivtrafik och nérhet till service, har goda forut-
séttningar att bli en levande och attraktiv stadsdel.

I stadens nya Oversiktsplan, som antogs av kommunfullmaiktige i mars
2010, anges att nirliggande Spanga ska utvecklas till en attraktiv tyngdpunkt i
ytterstaden. Omradet planeras att férutom bostdder, med kommersiella inslag i
bottenvaningarna, inrymma lokaler for icke storande smaindustri, kontor och
idrott. Kommunfullméktige fattade inriktningsbeslut for projektet den 9 mars
2009, utl. 2009:22. I beslutet gavs exploateringsnimnden i uppdrag att fortsit-
ta att utreda forutséttningarna for exploatering vilket innebar att minst 30 pro-
cent av ldgenheterna pa stadens mark skulle utgdra hyresrétter. Vid denna tid-
punkt bedomdes forslaget inrymma cirka 1 100 lagenheter, varav 430 ldgenhe-
ter och 12 radhus pa stadens mark. Investeringsutgifterna berdknades till 375
miljoner kronor och inkomsterna till 219 miljoner kronor i 16pande priser.
Nettonuvérdet berdknades till minus 128 miljoner kronor och nettoexploate-
ringsutgiften bedomdes till 250 000 kronor per ekvivalent ldgenhet.

Efter inriktningsbeslutet har omradet studerats mer ingdende och en sy-
stemhandling med tillhérande kalkyl har tagits fram. Omradet bedéms nu kun-
na inrymma upp emot 1 500 lagenheter, varav cirka 570 lagenheter och 18
radhus pa stadens mark. Dérutover tillkommer cirka 400 000 kvm BTA smaé-
industri, kontor och idrottslokaler samt 7 000 kvm BTA skola och forskola.

Till foljd av att projektets utgifter bedoms 6ka har exploateringsndmnden
fattat reviderat inriktningsbeslut den 20 maj 2010.

Kalkylen visar att stadens utgifter 6kar med 202 miljoner kronor till 577
miljoner kronor i Iopande priser. Utgifterna bestar frimst av om- och nybygg-
nad av gator, gdng- och cykelvégar, ledningsomlédggning, markforstérkning
samt marksanering. Okningen beror frimst p4 att marken maste hojas ytterli-
gare vilket innebér 6kade utgifter for markforstérkning som f6ljd. Kommun-
fullmiktige faststillde den 8 september 2008, utl. 2008:138, en sirtaxa for
Stockholm Vatten AB, som innebér att bolaget kan ta ut hdgre anslutningsav-
gifter i stora stadsutvecklingsomraden. Detta kommer att medfora en utgifts-
okning for projektet. Aven utgifter for ledningsomliggning, inldsen, evakue-
ring och rivningar har 6kat, liksom péslagen for byggherrekostnader och ofor-
utsett.



Inkomsterna som utgérs av markforsiljning, investeringsinkomster och
tomtréttsavgélder har 6kat med 183 miljoner kronor till 402 miljoner kronor i
l6pande priser. Framst beror inkomstokningen av att antalet ldgenheter har
okat, fran 430 till 570 ldgenheter, pa stadens mark. Inkomsterna bygger, som i
tidigare inriktningsbeslut, pd fordelningen 70 procent bostadsrétter och 30
procent hyresratter.

Nettonuvérdet har forsamrats med 38 miljoner kronor och bedéms nu till
minus 166 miljoner kronor. Framst beror detta pa att inkomsterna inte har okat
lika mycket som utgifterna och att en storre del av investeringar i gator méste
ske innan tomtmarken kan forsiljas eller upplatas med tomtrétt. Nettoexploate-
ringsutgiften per ekvivalent ldgenhet ligger liksom tidigare kring 250 000 kro-
nor.

Exploateringsnimnden

Exploateringsniimnden beslutade vid sitt sammantrade den 20 maj 2010 att
for sin del godkénna fortsatt utredning av forutséttningarna for exploatering
inom Bromstens industriomréade, att foresla att kommunfullméktige godkdnner
projektet och ger exploateringsndmnden, genom exploateringskontoret, i upp-
drag att fortsétta utredningarna och utfora nédvéandig forprojektering och eva-
kuering upp till 30 mnkr, samt att ge exploateringskontoret i uppdrag att utreda
mdjligheterna till strategiska markforvérv inom projektet.

Reservation anfordes av ledamoten Ann-Margarethe Livh (V), bilaga 1.

Exploateringskontorets tjansteutldtande daterat den 29 april 2010 har i hu-
vudsak foljande lydelse.

Bakgrund

Bromstens industriomrade i Spanga utgors av forhéllandevis lagt utnyttjad industri-
mark med i huvudsak enklare bebyggelse och upplag. Det har lange funnits lokala
Onskemal om att omvandla industriomradet till ett nytt bostadsomréde, da omradet
upplevs som ddsligt och otryggt. Staden dger endast drygt 20 % av kvartersmarken
medan huvuddelen av industrimarken 4gs av ett antal privata fastighetsdgare. Omradet,
som har god tillgang till kollektivtrafik och narhet till service, har goda forutsittningar
att bli en levande och attraktiv stadsdel.

Omradet planeras att férutom bostdder, med kommersiella inslag i bottenvaningar-
na, rymma lokaler for icke stérande smaindustri, kontor och idrott. Boende i omradet
kommer att ha god tillgang till olika idrottsaktiviteter och rekreation. Omradets centra-
la resurs Béllstadn foreslas omdanas till ett attraktivt parkstrak. Projektet stimmer vél



overens med stadens malsdttning att bygga fler bostdder pa redan exploaterad mark
och i kollektivtrafiknira lagen.

I stadens nya oversiktsplan, som antogs av kommunfullméktige i mars 2010, anges
att Spanga ska utvecklas till en attraktiv tyngdpunkt i ytterstaden. Fortdtningspotentia-
len finns i huvudsak inom Bromstens industriomrade. Redan i 6versiktsplanen fran
1999, var Lunda-Spanga-Bromsten utpekat som ett av stadens tolv stadsutvecklings-
omréden, till vilka det framtida byggandet borde koncentreras.

Beslut

Gatu- och fastighetsndimnden beslutade 2003-06-10 att anvisa stadens mark till HSB
Bostad AB med tomtritt. Markanvisningen omfattade ca 300 lagenheter varav ca 30 %
skulle utgdra hyresritter. Tillsammans med Skanska bildade HSB ett sérskilt bolag,
Bromstenstaden Mark och Exploatering AB, infor det fortsatta planarbetet.

Stadsbyggnadsnamnden beslutade 2006-05-18 att ge stadsbyggnadskontoret i upp-
drag att ta fram ett planprogram for Bromstens industriomrade for att utreda forutsatt-
ningarna for att fortdta omradet med bostdder och arbetsplatser.

I syfte att forbéttra stadens projektekonomi foreslog kontoret att markanvisningen
till exploateringsbolaget skulle dndras s att samtliga lagenheter skulle upplatas med
bostadsritt och marken siljas. Vid behandlingen av remissyttrandet 6ver
planprogrammet samt forslag till inriktningsbeslut 2008-06-12, godkénde
exploateringsndmnden kontorets forslag till andrade principer for markanvisningen.

Stadsbyggnadsndmnden beslutade 2008-11-20 att godkénna stadsbyggnadskonto-
rets redovisning av programsamradet samt att planarbete skulle paborjas for tre delom-
raden i kv Tora, Lunden och Gunhild.

Kommunfullméktige tog inriktningsbeslut for projektet 2009-03-09. Stadens totala
utgifter for projektet bedomdes vid denna tidpunkt till 375 mnkr. Vid detta beslut
dndrades forutsittningarna for markanvisningen pa nytt da det beslots att minst 30 %
av de anvisade ldgenheterna skulle utgora hyresritter.

Exploaterinsgndmnden godkadnde 2009-06-11 kontorets forslag till &ndrad
markanvisning till Bromstenstaden Mark och Exploatering AB. Markanvisningen
omfattade ca 430 lagenheter, varav 30 % eller ca 130 lagenheter skulle utgora
hyresrétter, och ca 12 radhus. Kvartersmarken for ldgeheter upplatna med hyresrétt
skulle upplatas med tomtrdtt och marken for bostads- och dganderitter skulle séljas.

Nista beslutstillfélle for exploateringsnamnden blir d& genomférandebeslut ska tas
for den forsta etappen, preliminért kv 4, 2010 - kv 1, 2011. Kontoret avser att behandla
remisserna av planforslagen som kontorssvar. Detaljplanerna kommer inte att antas
forrdn ett genomforandebeslut tagits av kommunfullméktige.

Pdgdende detaljplanearbete

Med planprogrammet som stdd har tre detaljplaner pabdrjats, hiar bendmnda P1-P3, se
oversiktskarta nedan. P1 omfattar ca 500 ldgenheter i kv Tora och Lunden (markégare
staden samt Norrvatten), en forskola, park och forsta strackan av Béllstaan. P2 inne-
héller en badmintonhall (Meraxil) samt tennishall (JM i samarbete med staden). P3



omfattar en ny foretagsby (FastPartner) samt resterande del av an. Stadsbyggnadskon-
toret avser att ga ut pa samrad med P1 till sommaren 2010. Samrad for P2 och P3
véntas folja kort dérpa.
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Oversiktskarta over pdgdende detaljplaner P1- P3

Utbyggnadsforslag

Planprogrammet for omradet godkéndes av stadsbyggnadsndmnden 2008-11-20 och
har beskrivits i samband med remissbehandlingen i exploateringsndmnden den 12 juni
2008.

Omradet har nu studerats mer ingdende och bedoms kunna rymma upp emot 1 500
lagenheter mot tidigare 1 100. Av dessa bedoms ca 570 ldgenheter och 18 radhus ligga
inom stadens mark mot tidigare 430 ldgenheter och 12 radhus.

Dirutdver tillkommer ca 40 000 m> BTA smaindustri, kontor och idrottslokaler
samt ca 7 000 m> BTA skola och forskola, som kan byggas ut nir behov uppstar.

I utbyggnadsforslaget har fokus lagts pé att skapa ett levande omrade dar ménni-
skor kan bo och moétas i en trygg och trevlig miljo. Omradet ska vara stadsméssigt med
en blandning av bostéder, arbetsplatser, idrottslokaler mm.

Parkstréket utmed Béllstadn omdanas till ett centralt park- och entréstrék. I omra-
dets mitt planeras den s.k. Stora parken med 6ppna ytor, lekplats, café/servering, trad-
plantering mm.



Under 2009 och borjan av 2010 har forprojekteringen av de allménna anldggningarna,
med planprogrammets struktur som forlaga, pagétt. Arbetet har resulterat i en system-
handling som utg6r underlag for detaljplanearbetet samt for ansokan till miljddomsto-
len om de anldggningsatgérder som planeras i och invid Billstaan.

For att kunna tillskapa den nya parken maste en privatdgd fastighet och en tomtrétt
16sas in av staden. Den planerade gatustrukturen kréver dven vissa justeringar av fas-
tighetsgrénser. I kv Lunden pé stadens mark maste nagra hyresgéster evakueras.

En omfattande om- och tillbyggnad av gatunitet krivs for att mojliggdra den nya
kvartersstrukturen och for att bittre koppla ihop omradet med omgivande delar av
Bromsten och Spanga station.

Stockholm Vatten har tidigare stillt krav pa en hojning av marknivan inom omra-
det med minst 0,5 m p.g.a. den 6versvamningsrisk som foreligger fran Béllstadn. Des-
sa krav har nu skérpts ytterligare till en hojning med minst 0,8 m med hénsyn till bl.a.
framtida klimatpaverkan och planerade framtida exploateringar uppstréms som &kar
dagvattenflodet till &n.

Markhdgjningen och markforstarkningsétgérderna innebar att samtliga ledningar



inom omrédet maste ldggas om.

Genomférande och tidplan

Om- och tillbyggnaden av gatunitet kommer att kriva provisoriska l16sningar under de
olika utbyggnadsskedena, for att befintliga verksamheter i omradet ska kunna fortgé
under en dvergangstid.

Vid ombyggnad av gatorna rivs forst den befintliga vigkroppen, innan kalkce-
mentpelare borras ner i leran. Sedan fylls marken upp till den nya, dversvidmningssékra
nivan och belastas med ca en meters overlast under ett &r for att marken ska sitta sig.
Darefter ldggs nya ledningar ner och den nya viagkroppen byggs upp. For de befintliga
gator som behdver vara framkomliga och som innehéller ledningar som inte kan slo-
pas, behdver man arbeta med halva gatubredden i taget. Detta innebér att ombyggnad
av dessa gator kommer att paga under 2-3 ars tid. Helt nya, tillkommande gator kan
fardigstillas pé ca 1,5 &r. P4 grund av det komplicerade utforandet kommer det troligt-
vis inte vara mojligt att paborja arbetena pa kvartersmarken forrén gatorna i omradet ar
fardigbyggda.

Kontoret bedomer att om genomforandebeslut fattas under senhdsten/vintern 2010
sa kan de tre forsta detaljplanerna vara antagna under kv 1, 2011. Byggstart for de
allméinna anldggningarna i den forsta etappen kan ske tidigast vid halvarsskiftet 2011.
Detta innebar sannolikt att arbetena pa tomtmarken kan pabdrjas forst i slutet av 2013.
Forsta byggstart planeras till 2014 med inflyttning tidigast 2015.

Risker och osdkerhetsfaktorer

Kontoret har identifierat ett antal risker med projektet som beskrivs nedan. Malsatt-
ningen &r att dessa skall analyseras vidare och hanteras i enlighet med den riskhanter-
ingsmetod som ska anvandas for stora investeringsprojekt i staden.

Projektet medfor en total ledningsomlédggning inom omradet, samtidigt som viktiga
huvudledningar maste vara i drift. Kostnaden for ledningsomlédggning &r dérfor svar-
bedomd.

Ett kommande genomforandebeslut pa den forsta etappen ger sannolikt ett sémre
nuvérde per ldgenhet dn for projektet som helhet, eftersom manga stora investeringar
maste goras 1 ett tidigt skede for att klara angéring, lednings-forsérjning och skapa en
acceptabel boendemiljo for de forsta som flyttar in.

Dagvattenhanteringen inom omrédet kommer under detaljplanearbetet att studeras
noggrant. Markens beskaffenhet medger inte infiltration, men staden kommer att stélla
krav pa olika fordrojningséatgarder.

Atgirderna i och invid Béllstadn kriver miljddom. Ansdkan planeras att limnas in
hosten 2010, efter att samrad skett. Kotiden &r for niarvarande lang innan drendet kan
tas upp till behandling. Detta kan eventuellt medfora att tidplanen forskjuts nagot.
Genomforandet av de planerade atgirderna kring &n kommer att delas upp i etapper
eftersom arbetet forsvaras av att staden inte dger all mark i omradet.

Den ekonomiska kalkylen forutsitter att de privata fastighetsdgarna bidrar till an-
laggningskostnaderna for de allmédnna anldggningarna, i takt med att den privata kvar-



tersmarken omvandlas. Nar i tiden dessa bidrag faller ut &r svarbedomt.

Eftersom staden dger en mindre del av marken och &vrig mark &r férdelad pa flera
markédgare, finns det risk att utbyggnadstakten och darmed &ven omfattningen av inve-
steringarna kan komma att férandras. For att underlitta ett genomfoérande av projektet
kan det dérfor bli aktuellt for staden att forvarva mark inom omradet. Kontoret foreslar
att nimnden ger kontoret i uppdrag att utreda detta vidare och om det blir aktuellt, ta
upp ett sérskilt drende till ndmnden.

Oversiktliga markprovtagningar har utforts for att beddma forekomsten av mark-
fororeningar inom omradet. Resultatet av dessa undersdkningar pekar pa att tidigare
kostnadsuppskattning for saneringsatgérder inte kommer att Gverskridas.

Ekonomi

Tidigare inriktningsbeslut

Kommunfullmiktige tog den 2009-03-09 inriktningsbeslut fér Bromstens industriom-
rade. Investeringsutgifterna berdknades da till 375 mnkr och inkomsterna till 219 mnkr
i 16pande priser. Nuvirdet berdknades till -128 mnkr motsvarande -106 tkr/lgh. Detta
forutsatter 30 % hyresritter pa stadens mark. Projektet hade tidigare omfattat 100 %
bostadsritter. Stadsledningskontoret skriver i sitt tjénsteutlatande att det i framtida
genomforandebeslut tydligt ska framga hur ett inslag av 30 % hyresrétter paverkar det
ekonomiska utfallet.

Reviderad kostnads- och intiktskalkyl

En ny kostnadskalkyl har gjorts med systemhandlingen som underlag. De sammanlag-
da utgifterna i 16pande priser berdknas nu 6ka med 202 mnkr till ca 577 mnkr, varav
10 mnkr &r redan nedlagda utgifter. De 6kade utgifterna beror dels pa att marken maste
hgjas ytterligare vilket medfor 6kade kostnader for markforstirkning. Stockholm Vat-
ten har beslutat att ta ut sértaxa for anslutning av omradet till det kommunala va-nétet,
vilket drabbar projektekonomin negativt. Kostnaderna for ledningsomléggning, inl6-
sen, evakuering och rivningar har 6kat, liksom péslagen for byggherrekostnader och
ofdrutsett. Vidare har utgifterna i 16pande priser okat till foljd av att genomforandet av
hela projektet fordelats pa en nigot langre tidsperiod.

Utgifterna avser fraimst av om- och nybyggnad av gator och géng- och cykelvagar
(250 mnkr, varav markforstérkning och dverlast 115 mnkr), ledningsomléggning och
sértaxa (115 mnkr), atgérder i och invid Ballstadn och utbyggnad av parker (110 mnkr,
varav markforstarkning 55 mnkr), vdg-, gdng- och cykelbroar

(50 mnkr) samt marksanering, inldsen, evakuering och rivning mm (50 mnkr).

Intdkterna som utgors av markforséljning, investeringsinkomster och tomtréttsav-
gélder har 6kat med 183 mnkr till 402 mnkr i I6pande priser. Intdktsokningen beror
framst pa att antalet lagenheter har 6kat och att staden har raknat med hogre exploate-
ringsbidrag frén privata fastighetsdgare, som ockséd maste ta del av projektets stigande
anldggningskostnader. Redovisade intékter bygger pa fordelningen 70 % bostadsritter
och 30 % hyresrétter. Om all stadens mark skulle sdljas (100 % bostadsrétter) skulle



intdkterna 6ka med 98 mnkr till 500 mnkr.

Resultat av investeringsanalys enligt nuvirdesmetoden.
Kontoret redovisar de ekonomiska forutséttningarna for projektet enligt nuvirdesme-
toden och de budgetkonsekvenser projektet medfor. En investeringsanalys enligt nu-
vérdesmetoden tar hdnsyn till kommande investeringar i I6pande priser och beaktar de
ekonomiska konsekvenserna for bade investeringar, driftkostnader och intékter. Inve-
steringsanalysen enligt nuvdrdesmetoden (se bilaga 1) redovisar ett negativt nettonu-
vérde om -166 mnkr eller -87 tkr/ekvivalent Igh. Om projektet istdllet enbart skulle
innehélla bostadsrétter fas enligt nuvdrdesmetoden ett negativt nettonuvirde om -117
mnkr eller -61 tkr/ekvivalent Igh.

Infor genomforandet behdver kontoret ha mojlighet att utfora nddvandig evakue-
ring, inldsen av fastighetsmark och projektering. Kontoret bedomer att kostnaden for
detta kan uppga till 30 mnkr.

Budgetkonsekvenser- Finansiering
Investeringsbudget

Investeringsutgifterna for projektet berdknas till ca 577 mnkr. Utfallet 6ver aren (med
30 % hyresritter) berdknas bli enligt nedanstidende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack |

Investering t.o.m.

Mnkr 2009 2010 | 2011 | 2012 | 2013 [Senare| Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) -9,4| -10,0| -54,9| -100,9| -119,5| -282,8| -577,4
Inkomster (exkl. forsilj- 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
ning)

Nettoutgift (-) /-inkomst -94| -10,0] -54,9( -100,9| -119,5| -282,8| -577,4
Forsaljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 181,3 82,71 264,0

Stadens utgifter for exploatering bedéms kunna finansieras via exploateringsnaimndens
investeringsbudget for ar 2010 och medel for aren direfter skall beaktas i nimndens
kommande budgetarbete.

Driftbudget

Projektet bedoms péverka stadens och ndmndens resultat enligt resultatanalys i bilaga
1. De sammanlagda driftskostnaderna vilka omfattar bl.a. kapitalkostnader for exploa-
teringskontoret, driftskostnader for trafikkontoret, reavinst/férlust m.m. beréknas upp-
gé till 38,2 mnkr per ar.

De beriknade drift- och underhallskostnaderna inom trafikndmndens samt Spanga-
Tensta stadsdelsndmnds ansvarsomraden beréknas efter genomforandet uppga till ca
2,9 mnkr per &r. Kapitalkostnaderna for exploateringsndmnden berdknas uppga till ca
35,3 mnkr det forsta aret och minskar dérefter genom avskrivningar. Intékterna for




tomtrittsavgélder (hyresritter, skola, forskola) berdknas till ca 1,9 mnkr per ar.

Slutsats-ekonomi
Bedomningen av projektets kostnader som nuvérdeskalkylen bygger pa dr grundade pa
den kostnadskalkyl som tagits fram utifran fardig systemhandling. Noggrannheten har
dirmed forbittrats avsevirt. Aven kostnader for inldsen, evakuering, marksaneringar
mm har i detta skede kunnat beddmas noggrannare én infor tidigare inriktningsbeslut.
Vad giller intdkterna ar osdkerheten lag vad géller forséljningspris eftersom all
stadens mark &r markanvisad till 6verenskommet pris. Tidplanen som paverkar nér
intékter och utgifter faller ut utgor den storsta osékerheten i den ekonomiska kalkylen.
Det totala nettonuvérdet for projektet har forsdmrats négot, dels pa grund av att in-
tékterna inte har 6kat lika mycket som kostnaderna, dels pa grund av att investeringar i
gator maste ske innan tomtmarken kan forséljas eller upplatas med tomtrétt. Nettonu-
virdet per ekvivalent lagenhet har ddremot forbattrats, till foljd av att projektet idag
innehéller fler ldgenheter och mer kommersiell yta dn tidigare. Nettoexploateringsut-
giften per ekvivalent lagenhet ligger liksom tidigare kring 250 tkr.

Exploateringskontorets synpunkter och forslag

Industriomréadet utgor idag en barridr mellan Spanga station och 6vriga delar av Brom-
sten. Det upplevs som morkt och otryggt. Kontoret anser att det &r nodvéndigt att ta ett
samlat grepp pa hela industriomradet for att utveckling av omradet ska kunna ske. De
noggranna utredningar som nu har gjorts visar att i stort sett hela omradet maste hojas
for att klara Oversvadmningar, vilket i sin tur for med sig konsekvenser for den tekniska
forsorjningen. Det blir svart att i framtiden ta fram enstaka detaljplaner inom omradet
eftersom bebyggelsen maste liggas pa en hdgre niva &n omgivningen och befintliga
gator. Om denna genomgripande omvandling inte kommer till stand &r det troligt att
pagéende markanvéndning kommer att fortga under lang tid framéver med buller,
utsldpp och tunga transporter. Befintliga gator som satt sig genom éaren, behver tids
nog rustas upp och forstirkas, oavsett omvandling sker eller ¢j, till stora kostnader.

Kontoret anser att den utbyggnad som foreslés i planprogrammet &r vilbehovlig
och att omradet har goda forutséttningar for att omvandlas fran ett otryggt och 6dsligt
industriomréde till ett attraktivt och levande bostadsomréde.

Mot redovisad bakgrund foreslar kontoret dels att exploateringsndmnden godkan-
ner fortsatt utredning for exploatering inom Bromstens industriomrade samt foreslar
att kommunfullméktige godkinner projektet genom reviderat inriktningsbeslut, dels att
exploateringsndmnden ger kontoret i uppdrag att utreda mojligheterna till strategiska
markforvarv.



BEREDNING
Arendet har remitterats till stadsledningskontoret.
Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjinsteutldtande daterat den 24 september 2010 har i
huvudsak foljande lydelse.

Stadsledningskontoret dr fortsatt positivt till programforslaget som nu innehaller 1 500
bostider, det vill sdga 400 fler bostdder &n tidigare, i ett omrade med ett gott service-
och kollektivtrafiklage. Den bedomda dkningen, fran 430 till 570 bostider pa stadens
mark pa stadens mark, &r positivt for staden.

Staden dger en mindre del av marken, 20 procent, och 6vrig mark ar férdelad pa
flera markdgare. Darfor krévs att dven privata markdgare exploaterar sin mark, sa att
de planerade 1 500 bostdderna kan byggas. Den risk som &r férknippad med dgarbil-
den i marken och som staden inte har radighet 6ver maste belysas och hanteras i god
tid innan en eventuell byggstart. Det &r angeléget att planeringen dven inbegriper bo-
stider och lokaler for kommunalt finansierad verksamhet som gruppboenden for per-
soner med funktionsnedséttning, forskolor och skolor. I samband med markanvisning-
en maste staden i ett tidigt skede prova att villkora principer och forutséttningar som
paverkar kommande hyressittning for dessa verksamhetslokaler som forutsitts ska
ingd i byggprojektet. Ansvariga nimnder, stadsbyggnadsndmnden och exploaterings-
namnden uppmanas, i samrad med stadsledningskontoret, att férsékra sig om rimliga
villkor for stadens framtida forhyrningar.

Nettoutgifterna, summan av inkomster och utgifter, bedoms 6ka med 19,0 miljoner
kronor, fran 156,0 miljoner kronor till 175,0 miljoner kronor. Stadsledningskontoret
konstaterar att nettoexploateringsutgiften, 250,0 tusen kronor per ekvivalent ldgenhet,
ar normal for ett ytterstadsomrade och att den ar ofordndrad jamfort med tidigare in-
riktningsbeslut.

Stadsledningskontoret konstaterar att projektets utgifter varken 6kat i belopp eller
andel eller att kommande driftskostnader bedoms 6ka avsevirt, for att projektet, enligt
stadens anvisningar for investeringar ska vara foremél for ett reviderat inriktningsbe-
slut i kommunfullméktige. Projektet har dndrats sé lite, vad géller funktion, innehéll
och risk, att stadsledningskontoret bedomer att kommunfullméktige inte behdver dndra
sitt tidigare stdllningstagande. Stadsledningskontoret foreslar dérfor att kommunfull-
maktige ger exploateringsndmnden i uppdrag att fortsétta utredningsarbetena for ex-
ploatering av Bromstens industriomrade.



Bilaga 1
RESERVATIONER M.M.

Exploateringsnimnden
Reservation anfordes av ledamoten Ann-Margarethe Livh (V) enligt foljande.

Exploateringsndmnden beslutar att minst hélften av de markanvisade ldgenheterna ska
vara hyresritter, samt darutdver anfora foljande:

Vinsterpartiet stéller sig positiva till en omvandling av Bromstens industriomrade, da
det bade skulle innebéra ett lyft for omradet och ett valbehovligt tillskott av nya bosta-
der. Det dr dven positivt att markanvisningarna sker pa redan exploaterad mark och att
inriktningsbeslutet innehaller en upprustning och rening av omradet kring Béllstaén.

I Stockholm som helhet rdder dock en stor brist pa hyresritter, sérskilt mindre 14-
genheter med 1dga hyror som unga Stockholmare har rad att efterfraga. I Bromsten
som helhet ar runt hilften av bostidderna smahus och villor, varfor fler hyresratter skul-
le bidra till en bra balans av olika boendeformer. Andelen hyresritter av de anvisade
lagenheterna bor dérfor 6ka fran 30 till minst 50 procent. Flerbostadshusen bor dven
prioriteras framfor radhus, da de senare innebar ett mindre effektivt utnyttjande av
mark.

Staden maste dven ta ansvar for att de smaforetagare som idag har verksamheter i
industriomrédet bereds plats i foretagsbyn eller pa annan lamplig plats i Bromsten.
Omrédets behov av forstarkt kollektivtrafik bor dven utredas, for att inte bygga in ett
bilberoende hos boende i det nya omradet.



