Utlatande 2009: RI (Dnr 302-1714/2008)

Program for stadsutveckling for Bromstens industriom-
rade
Inriktningsbeslut

Kommunstyrelsen foreslar kommunfullméktige besluta foljande
Exploateringsndmnden ges i uppdrag att fortsétta att utreda forutséttningar-
na for exploatering av Bromstens industriomrade med hédnvisning till vad
foredragande borgarradet anfort.

Foredragande borgarradet Sten Nordin anfor foljande.
Arendet

I delar av Bromstens industriomréde planeras en fortitning med bostider, ser-
vice och nya arbetsplatser. Stadsbyggnadsndmndens programforslag innehaller
cirka 1 100 lagenheter, varav drygt 400 ligger pa stadens mark, en skola, nio
nya forskoleavdelningar, ett idrottsomrade och en industriby. Programmet
innebédr omfattande om- och utbyggnad av ny infrastruktur som pé grund av
svara grundlaggningsforhallanden medfor stora ekonomiska ataganden for
staden. For att generera inkomster till staden och for att forbéttra ekonomin i
projektet har exploateringsndmnden inlett forhandlingar med byggherren om
dndrad upplételseform av stadens mark fran dganderatt till tomtrétt.

I 16pande priser berdknas investeringsutgifterna till cirka 375 mnkr motsva-
rande 274 tkr per ekvivalent lgenhet. Investeringsinkomsterna beréknas till
cirka 260 mnkr, varav markforséljning utgor cirka 220 mnkr. Nuvérdet av
utgifter och inkomster ar negativt och berdknas till 119 mnkr motsvarande




98 tkr per ekvivalent lagenhet. Omradets daliga grundlaggningsforhallanden
medfor hoga investeringsutgifter vilket forklarar att projektet i dagsldget visar
ett ekonomiskt underskott. Investeringskalkylen &r osdker, plus/minus 20 pro-
cent for savél inkomster som utgifter, da programforslaget ér i ett tidigt skede
och styrs av kommande detaljplaner.

Exploateringsndmnden har for egen del beslutat att fortsétta utreda forut-
séttningarna for exploatering inom Bromstens industriomréde, att godkdnna
forutsittningarna for &ndrad markanvisning till byggherren, Bromstensstadens
Exploaterings AB, samt att foresld kommunfullmaiktige att godkédnna projektet
och ge exploateringsndmnden i uppdrag att fortsétta utredningsarbetena for
omrédet.

Beredning

Arendet har remitterats till stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret anser att den foreslagna exploateringen med 1 100
nya ldgenheter i Bromsten &r ett bra tillskott till bostadsbyggandet i staden.
Den risk som ér forknippad med dgarbilden i marken och som staden inte har
radighet 6ver maste belysas och hanteras i god tid innan en eventuell bygg-
start.

Ett inslag av cirka 30 procent hyresrétter i detta projekt &r en rimlig férdel-
ning mellan bostadsritt och hyresratt for att uppna efterstravad blandning av
dessa upplatelseformer. Ett inslag av 30 procent hyresritter innebar ett berdk-
nat underskott pa 128,0 miljoner kronor motsvarande 106,0 tusen kronor per
ekvivalent ldgenhet, vilket far anses rimligt.

Stadsledningskontoret foreslér att exploateringsnamnden ges i uppdrag att
fortsdtta utredningsarbetena for exploatering av Bromstens industriomrade
med ett inslag av 30 procent hyresratter pa stadens markinnehav.

Mina synpunkter

Programmet for stadsutveckling av Bromstens industriomrade syftar till att
mojliggdra uppforandet av dryga tusentalet nya bostdder. Mot bakgrund av
behovet av fler bostéder i Stockholm i allménhet och de lokala 6nskeméalen om
omvandling av omrédet i synnerhet &r det séledes gléddjande att med detta
drende ga vidare med utvecklingen av omradet.

I detta omréade liksom i staden Overlag &r det efterstrévansvért att astad-
komma blandade upplatelseformer for bostidder. Den planerade bebyggelsen
bor dérfor ha ett inslag av hyresrétter pa minst 30 procent. Det medfor forvisso



en viss forsvagning av projektekonomin. Under rddande ekonomiska omstén-
digheter far dock underskottet anses vara fullt acceptabelt.

Samtidigt rymmer projektet ett antal problemstillningar som maste motas i
det fortsatta arbetet. Detta avser sdvil ekonomin som markfragorna. Infor ett
framtida genomforandebeslut &r alternativa investeringskalkyler och riskanaly-
ser nddvéndiga i beslutsunderlaget. Problematiken betrdffande dgarbilden i
marken méste motas innan pabdrjad byggnation. Aven forutsittningarna for
forhyrning for kommunala verksamheter i omradet maste belysas grundligt av
berdrda ndmnder i samverkan. Planerna fér omradet har kommit att revideras
nagot efter programsamradet varen 2008. I det fortsatta arbetet ska darfor
stadsbyggnadsndmndens stéllningstagande av den 20 november 2008 beaktas.

Bilaga
Reservationer m.m.

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradets forslag.
Reservation anfordes av borgarradet Roger Mogert (s) enligt f6ljande.

Jag foreslar kommunstyrelsen foresld kommunfullmaktige foljande.
1. Aterremittera drendet,
2. Uppdra at kontoret att &terkomma med ett programforslag i enlighet med ned-
anstdende,
3. Dérutover anfora foljande:

Ett sé stort programomréade bor innehélla 30% hyresrétter i enlighet med tidigare pla-
ner. Med det nuvarande forslaget till beslut visar den borgerliga majoriteten att de &r
motstandare till en blandad bebyggelse och i praktiken inte bryr sig om att efterstréva
integrerade bostadsomraden och en mangfald av upplételseformer.

Marken bor dessutom enligt oss upplatas med tomtratt. Mark inom stadens granser
skall inte séljas om inte sdrskilda skal foreligger. Genom att sélja ut vara gemensamma
tillgdngar genomfor den nuvarande borgerliga majoriteten en allt snabbare privatise-
ring av Stockholm. Nagot som undandrar framtida Stockholmare intdkter och innebar
en misshushéllning med gemensamma resurser. Visst kan forséljning av mark vara del
av en god forvaltning, men den ska da vara motiverad av nagot annat &n enbart viljan
att silja. En sadan politik, som vill privatisera av ideologiska skél, innebér oftast att
man slumpar bort innevénarnas gemensamma tillgangar. En aktiv fastighetsforvaltning
innehéller dessutom béade kop och forsdljningar, inte enbart forséljningar!



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

Jag foreslar kommunstyrelsen foresla kommunfullméktige besluta foljande.
1. Aterremittera drendet for remissbehandling i stadsdelsnimnden.
2. Darutdver vill vi framfora foljande:

Vinsterpartiet &r positivt till byggnation i omréadet, dir stadens mark upplats med
tomtritt och ddr merparten av de nya bostdderna &r hyresrétter. Stadens mark ska inte
séljas utan upplatas at byggherrar som kan bygga s att hyreskostnaderna blir rimliga.

Vi anser att drendet i sin nya utformning ar daligt forankrat lokalt och att det finns
en del fragor som bor utredas. Ar det nddvindigt att flytta den befintliga bollplanen?
Kan till exempel parkeringstalet sinkas med hédnsyn till omradets goda kollektivtrafik-
forsorjning? Hur 16ser staden problemet med erséttningslokaler till nuvarande industri
i omradet? Kommer de verksamheterna ha rad med nya lokaler eller kommer de att
tvingas ldgga ner? I sa fall forsvinner arbetsplatser och det blir ett renodlat bostadsom-
rade, inte en levande plats med blandade funktioner under dygnets alla timmar. I pro-
jektet ér flera olika fastighetsdgare inblandade vilket kan leda till férseningar och osé-
kerhet kring hur stor markyta det slutliga omraddet kommer att innefatta.

Att skynda fram ett forslag, nér bara infrastrukturen kostar 119 miljoner, ar direkt
oansvarigt. Med hénsyn till att frigan har ett starkt lokalt intresse dr det ar darfor
markligt att drendet med forslag till nya forutsittningar inte varit pa remiss i stadsdels-
namnden. Det har visserligen tagits upp som en ovrig fraga pa en gruppledartraff, men
det ger inte boende mojlighet att paverka drendet och komma med synpunkter, som en
remiss skulle ha gjort. Vi yrkar darfor pa att drendet ska pé remiss till stadsdelsndmn-
den innan vi tar stéllning i fragan.

Kommunstyrelsen delar borgarrddsberedningens uppfattning och foreslar
kommunfullmiktige besluta foljande
Exploateringsndmnden ges i uppdrag att fortsitta att utreda forutséttningar-
na for exploatering av Bromstens industriomrade med hénvisning till vad
foredragande borgarradet anfort.

Stockholm den

P& kommunstyrelsens végnar:
STEN NORDIN

Ylva Tengblad



ARENDET

Bromstens industriomrade ligger i stadsdelen Bromsten i nordvéstra delen av
Stockholms stad. Overvigande delen av omradet dr industri medan mindre
delar ar planlagda for bostéder, idrott och allmént &ndamal. Privata markagare
ager cirka 80 procent av kvartersmarken och resterande cirka 20 procent dgs
av staden.

Delar av Bromstens industriomrade, ingick i det "Program for upprustning
och komplettering av Spanga centrum, Norra Solhem och del av Bromstens
industriomrade” som remissbehandlades 1996. Vid den tidpunkten valde
stadsbyggnadsndmnden att inte besluta om detaljplanering av den nu aktuella
delen av industriomradet. Markanvisningen med tomtrétt till HSB Bostad ar
2003 omfattade cirka 300 lagenheter, varav cirka 30 procent skulle utgéra
hyresritter. Infor det fortsatta planarbetet bildade HSB Bostad och Skanska
AB ett sérskilt bolag, Bromstensstadens Exploaterings AB.

Staden dger endast en mindre del av marken varfor omvandlingen av
Bromstens industriomrade ar beroende av att privata markégare antingen sjél-
va exploaterar sin mark eller siljer marken till byggherrar for exploatering.
Programforslaget beaktar befintliga fastighetsgranser och moéjligheter till en
etappvis utbyggnad, vilket gor att exploateringen berdknas paga under en tio-
arsperiod.

Av programforslaget framgér att omradets centrala del bebyggs med stads-
kvarter i upp till fyra vaningar, med inslag av lokaler i bottenvaningarna. Un-
der gardarna foreslés ett parkeringsgarage. Langs jarnvégen foreslas byggna-
der for litt industri och ett omrade for idrott. I forslaget ingar en skola samt nio
nya forskoleavdelningar. Utmed Spangaén foreslas ett langstrackt park- och
entréstrak. Befintliga huvudgator behélls men maste av grundldggningsteknis-
ka skél byggas om. Ett stort antal nya gator delar upp omradet i mindre kvar-
ter. Den lokalt alstrande trafiken inom stadsdelen bedéms 6ka, vilket kommer
att studeras narmare i det fortsatta planarbetet.

Framsta osdkerheten i projektet dr omradets daliga grundlaggningsforhal-
landen. Merparten av marken méste grundforstirkas med kalkcementpelare for
att motverka sittningar. Marken utmed Spangaén méste stabiliseras pa grund
av risken for skred. Detta medfor hoga investeringsutgifter vilket forklarar att
projektet i dagsldget visar ett ekonomiskt underskott. For att generera inkoms-
ter till staden och for att forbéttra ekonomin i projektet har exploaterings-
nédmnden inlett forhandlingar med byggherren om éndrad upplételseform av
stadens mark frén tomtrétt till A4ganderitt. De nya villkoren kommer att regle-
ras 1 ett nytt markanvisningsavtal med Bromstensstadens Exploaterings AB.



Investeringsutgifterna beréknas till cirka 375 mnkr (2008 ars prisniva). Ut-
gifterna avser omfattande om- och nybyggnad av gator och gang- och cykel-
véagar, cirka 240 mnkr, markstabilisering av omradet runt Spdngain samt ut-
byggnad av parker, cirka 75 mnkr, omldggning av en huvudavloppsledning,
cirka 25-40 mnkr, sanering av stadens mark samt inlésen av mark for utbygg-
nad av park och gata. Enbart kostnaderna for grundforstirkning av den all-
minna marken berdknas till cirka 100 mnkr. Exploateringsutgiften per ekviva-
lent ldgenhet beréknas till cirka 274 tkr. Investeringsinkomsterna berdknas till
cirka 260 mnkr, varav markforséljning utgor cirka 220 mnkr. Nuvérdet av
utgifter och inkomster dr negativt och berdknas till cirka 119 mnkr motsvaran-
de 98 tkr per ekvivalent ldgenhet.

Osikerheten i kalkylen uppskattas till plus/minus 20 procent for saval in-
komster som utgifter. Detta forklaras av att programforslaget ar i ett tidigt
skede och styrs av kommande detaljplaner, projektet kommer att paga under
en lang period och villkoren for forséljning av stadens markomréden till bygg-
herren &r inte klara.

Under hosten 2008 planerar exploateringsndmnden att besluta om den eko-
nomiska uppgorelsen for ett nytt markanvisningsavtal och under andra halvaret
2009 planerar ndamnden att yttra sig 6ver omradets forsta detaljplan.

Exploateringsniimnden

Exploateringsnimnden beslutade vid sitt sammantridde den 12 juni 2008 att
for egen del fortsitta utreda forutsittningarna for exploatering inom Bromstens
industriomrade samt att godkanna forutsittningarna for &ndrad markanvisning
till byggherren, Bromstensstadens Exploaterings AB. Vidare beslutades att
foresla att kommunfullméktige godkanner projektet och ge exploaterings-
ndmnden i uppdrag att fortsitta utredningsarbetena for omradet.

Reservation anfordes av vice ordféranden Mirja Réihd Jarvinen m.fl. (s), bila-
ga.

Reservation anfordes av ledamoten Emilia Hagberg (mp), bilaga.

Reservation anfordes av tjédnstgérande ersittaren Lotten von Hofsten (v), bila-
ga.

Exploateringskontorets tjdnsteutldtande daterat den 15 maj 2008 har i huvud-
sak foljande lydelse.



Omi;a"ha"el; id:zhg
Programomradet omfattar en yta av ca 27 ha och avgrinsas fraimst av Mélarbanan,
Spéanga Kyrkvig, Winquists vig, Duvbovigen och Fristadsvégen, se karta nedan.
Centralt genom omréadet rinner Spangaén. Delar av omradet har anvints for industriell
verksamhet under storre delen av 1900-talet och den forsta detaljplanen upprittades
redan 1914. Bebyggelsen ar dock i huvudsak uppford under 1900-talets andra halft
och utgdrs, med négra fa undantag, av enkla byggnader, skjul och stora hallar. I dvrigt
anvénds stor del av marken till upplagsplatser for baracker, containrar, byggnadsstall-
ningar ¢ t c. Omradet inrymmer idag ett 60-tal féretag med uppskattningsvis ca 400
anstéllda. De viktigaste branscherna &r grafisk-, kemisk- och maskinindustri. Inom
programomradet ligger dven Spanga Bollcenter och en forskola. Nuvarande industri-
verksambheter alstrar buller och tunga transorter som dr stérande fér omgivningen.
Kollektivtrafiken dr redan idag utméarkt med nagra minuters gangavstand till pendel-
tag, ett flertal busslinjer och Spanga centrums serviceutbud.

Programomrédet redovisas i ljusare farg

Beslut

Delar av Bromstens industriomrade (omradena norr om Spéngaén) ingick i det “Pro-
gram for upprustning och komplettering av Spanga centrum, Norra Solhem och del av
Bromstens industriomrade” som remissbehandlades 1996. Efter programsamradet



beslutade stadsbyggnadsndmnden att upprtta detaljplaner for kv Gunnebo m fl samt
del av kv Astrid. Namnden valde vid den tidpunkten att inte ge stadsbyggnadskontoret
i uppdrag att inleda detaljplanering av den aktuella delen av industriomradet.

Gatu- och fastighetsndmnden beslutade 2003-06-10 att anvisa stadens exploatera
mark for bostdder inom Bromstens industriomrade till HSB” (Tora 4 och 5, del av kv
Lunden, Botvid 2 och Eskil 9 samt en av bollplanerna pa Bromstens IP). Markanvis-
ningen omfattade ca 300 ldgenheter varav ca 30 % skulle utgdra hyresrétter. Avsikten
var att marken skulle upplatas med tomtrétt. HSB har dérefter, tillsammans med
Skanska bildat ett sarskilt bolag, Bromstensstadens Exploatering AB, infor det fortsat-
ta plan- och utredningsarbetet. Staden dger endast drygt 20 % av kvartersmarken me-
dan huvuddelen av industrimarken égs av ett antal privata fastighetségare.

Stadsbyggnadsndmnden beslutade 2006-05-18 att ge stadsbyggnadskontoret i
uppdrag att ta fram ett planprogram fér Bromstens industriomrade for att utreda forut-
séattningarna for att fortdta omrddet med bostdder och arbetsplatser.

Programforslag

Gillande planer

For omradet giller idag ett flertal stadsplaner fran 50- och 60-talen. Anviandnings-
bestimmelsen for den dvervigande delen av omradet &r industri. Mindre delar av
omrédet &r planlagda for bostidder, idrott och allmént andamal.

Syfte

Syftet med programarbetet &r att utreda forutséttningarna for att fortita aktuella delar
av Bromstens industriomrade med bostéder, service och nya arbetsplatser enligt inten-
tionerna i 6versiktsplanen.

Programarbetet

Stadsbyggnads- och exploateringskontoret ordnade i samarbete med HSB och Skans-
ka parallella arkitektuppdrag under tiden november 2006 till januari 2007 {or att fa
fram idéer till omradets framtida bebyggelse-, trafik-, gron- och vattenstruktur. Resul-
taten av uppdragen har direfter bearbetats och utgjort underlag till foreliggande plan-
program med inriktning mot ’en ny forstad”.

Bebyggelse

Programforslaget innehaller totalt uppemot 1100 ldgenheter varav ca 40 utgérs av
radhus i den sydostra delen av omradet. Den centrala delen foreslas bebyggas med
stadskvarter 1 upp till fyra vaningar med smala gator och upphdjda innergardar. Under
gardarna finns parkeringsgarage. Langs jarnvédgen foresléas dels ca 8 000 kvm byggna-
der for latt industri (industriby), dels ett omrade for idrott med ca 4 000 kvm lokaler.
En ny tennishall foreslas byggas intill befintlig badmintonhall som ersittning for be-
fintlig tennishall pa andra sidan jirnvdgen nordvist om Spénga centrum. Denna hall
avses rivas for att ge plats for nya bostédder. I forslaget ingar en skola samt 9 nya



forskoleavdelningar som kan byggas ut i etapper. Generellt foreslés inslag av lokaler i
bottenvaningarna pé flerbostadshusen, som med ndgra undantag, i form av enstaka
hogre hus mot jarnvagen, foreslas uppforas i 2- 4 vaningar.

Programforslaget

Parker

Spangaan foreslas utvecklas till ett langstrackt park- och entréstrak som ska fungera
som omradets motesplats. Smala enkelriktade gator med trottoarer forslas utmed bo-
stadskvarteren som forslas vianda sina entréer mot an for att skapa liv och trygghet i
parkrummet. Nérmast &n foreslds smala grusade gdngvégar samt enkla trébroar 6ver
an. Vid infarten till omradet fran Spanga Kyrkvig ordnas en entréplats som utformas
med en bred grund vattendamm med sittgraddnger.

Mitt i den nya stadsdelen formas ett stort centralt, ndgot nedsénkt parkrum med
tradplanteringar och anlagd lekplats. Norr om den centrala parken intill féreslagen
utvidgad forskola ligger en fornborg som utgdr ett attraktivt niromrade for lek och
naturupplevelser. I den s6dra delen av omradet foreslés en mindre park samt en mind-
re ddmning av an for att ordna en vattenspegel dven under sommarens torrperioder.

Bevarande

Det ér vid omvandling ofta positivt om en nagra befintliga byggnader kan bevaras och
integreras i den nya bebyggelsen sa att de kan paminna om omradets industriella hi-
storia. Den aktuella bebyggelsen innehaller dock endast ett fatal byggnader som &r av



sédan kvalitet att det &r meningsfullt att forsdka bevara dem.

Parkering

En parkeringsnorm pa ca 1,0 bilplatser per lagenhet foreslds. Mélséttningen 4r att 70-
75 % av dessa ska forldggas 1 garage under husen. Garagen foreslas laggas ett halvt
plan undergatunivan vilket gor att ldgenheterna hdjs upp i niva med en upphdjd inner-
gérd som ar naturligt avgransad mot omgivande allmén mark. Resterande parkerings-
platser ordnas lings gatorna.

Bromstens IP

Den norra delen av idrottsplatsen foreslas anvéndas for en ny skola som kan ta emot
elever fran de ca 1700 nya lagenheter som planeras att uppforas inom nérliggande
omraden inom en 10-ardsperiod. Inom skoltomten foreslas dven 6 av de 9 forskoleav-
delningar, som krévs for bebyggelsen, inrymmas. Integrerat med skolan foreslas en 7-
manna skolbollplan med konstgrés kompletterad med 16parbanor mm. Bortfallet av
den stora grasplanen avses kompenseras genom att en ny fullstor fotbollsplan med
konstgrés anldggs pa Spanga IP.

Trafik och infrastruktur

Omradet har idag ett gatunét som ar funktionellt och som bedéms kunna fungera dven
i det nya sammanhanget men gatorna kommer endast att medge trafik med lastbilar
upp till 12 meters ldngd. De befintliga huvudgatorna foreslés saledes ligga kvar men
ar ibland sidledes nagot forflyttade och maste, dven av grundldggningstekniska skal,
helt byggas om. Vidare tillkommer ett stort antal nya gator som delar upp omradet i
mindre kvarter. En del av dessa gator forutsétts utgora kvartersgator i kommande
detaljplaner. I forslaget har bredden pa gaturummen minimerats for att skapa karaktar
av smastad och halla ner hastigheterna. I nista skede forutsitts att gatusektionerna
studeras ndrmare m a p snordjning, renhallning, sophantering e t c. Den foreslagna
sektionen pa Skogingsvigen forutsatter att all parkering 10ses pa fastighetsmark.
Detta &r sarskilt viktigt d& Skogéngsvigen ingar i huvudnétet for cykeltrafik och kan
bli ett viktigt cykelstrak till stationen. Utmed kvarteret Botvid redovisar forslaget
endast en gang- och cykelvég langs an vilket innebér att fordonen maste kunna vénda
i slutet pa angrénsande tvérgator.

Den foreslagna exploateringen i Bromstens industriomrade kommer att leda till att
den lokalt alstrade trafiken inom stadsdelen kommer att 6ka med ca 5500 fordon/dygn
samtidigt som den tunga trafiken minskar med ca 1000 fordon/dygn. Kontoret bedo-
mer att det omgivande gatunitet, med undantag av korsningen Duvbovigen/Spanga
kyrkvég, har kapacitet att klara denna 6kning. Denna frdga kommer att studeras nér-
mare i det fortsatta planarbetet.

Gang- och cykeltrafik
Trafikméngderna pd omradets gator kommer att bli sa laga att det ur trafikséker-
hetssynpunkt inte dr motiverat att bygga separata cykelbanor. Programmet anger en



rad forslag for att forbattra funktion, trygghet och tillganglighet for gang- och cykel-
forbindelsen fran Mjolnarstigen till Spanga Station, vars milj6 idag &r bristfallig. I dag
finns mojlighet for fotgéingare och cyklister att korsa jarnvégen i plan 6ster om indu-
striomrédet. Om jarnvégen byggs ut till fyra spar kommer denna dvergang att behova
stingas och erséttas av en planskild passage. Programmet redovisar nagra forslag till
16sningar pa denna passage.

Service och kommunikationer

Ett omfattande serviceutbud finns i Spénga centrum pé andra sidan jarnvagen. Vid
Bromstensplan finns idag endast ett mindre utbud av service, som bor kunna utvecklas
genom tillskottet av nya bostider. Lokaler for centruméndamal/service foreslas vara
tillatet i hela omradet. Omradet har god tillgénglighet med kollektivtrafik. Den vastra
delen av omréadet ligger i direkt anslutning till Spanga pendeltagsstation, som &ven
trafikeras av ett stort antal busslinjer. Gatorna i omradet foreslas inte trafikeras med
bussar utan dessa kommer dven i fortsdttningen gé pa intilliggande gator. Géngav-
standet fran en busshéllplats understiger 400 meter inom i princip hela omradet.

Genomforande och tidplan
Eftersom staden endast dger en mindre del av kvartersmarken &r omvandlingen bero-
ende av att dgare av privat kvartersmark &r villiga att driva processen framét. Om inte
nuvarande fastighetsdgare viljer att sjédlva exploatera sina markinnehav forutsitts att
olika byggherrar efterhand kommer att kdpa in den privatigda industrimark som en-
ligt programmet och kommande detaljplaner foreslas anvéndas for bostadsandamal.
Vid upprittandet av programmet har stor hénsyn tagits till befintliga fastighetsgréanser
och mojligheterna till en etappvis utbyggnad. Avsikten &r att de verksamheter som
inte kan integreras med den nya bebyggelsen skall kunna avvecklas i lugn takt och att
nya detaljplaner ska upprittas efterhand som marken bedéms mogen for omvandling.
Detta innebér att utbyggnaden sannolikt kommer att paga under en 10-arsperiod.
Niésta beslutstillfdlle for exploateringsnamnden infaller under hésten 2008 nér den
ekonomiska uppgorelsen for ett nytt markanvisningsavtal foreligger. Dérefter kommer
ndmnden att behandla remissarendet for den forsta detaljplanen, preliminért under
andra halvaret 2009. Denna plan berédknas i forsta hand omfatta kv Tora, Lunden och
idrottsomradet inom kv Gustav samt den centrala parken.

Risker och osdkerhetsfaktorer

Geologi

Den storsta osékerheten vid exploatering inom Bromstens industriomrade utgors av de
daliga grundlaggningsforhallanden som rader inom omradet. Under ett utfyllnadslager
forekommer ofta ett flera meter djupt lager av dy, gyttja och torv samt lera pa upp till
25 meters djup vilket innebér palning av byggnader ned till fast botten samt omfattan-
de grundforstiarkning med kalkcementpelare under alla anléggningar pé allmidn mark.
Pagédende klimatfordndringar innebér att risken for 6versvidmningar av Spangaén okar



i framtiden. Stockholm Vatten har genomfort databerékningar som pekar pé att omra-
dena utmed an maste hdjas ca 0,5 meter for att minska risken for Gversvamningar.
Dartill kommer att risken for skred utmed Spangadn maste undanrdjas genom sérskil-
da forstarkningsétgérder.

Jarnvigen

Banverket utreder mdjligheten att bygga tva nya spér pa strickan Tomteboda - Kall-
héll. Detta kan innebéra att en sparutbyggnad kan gora intrang i kv Gunhild i Brom-
stens industriomrade. Hansyn till detta har tagits vid programarbetet.

Markanvisning

Markanvisningen till HSB i juni 2003 omfattade ca 300 ldgenheter varav ca 30 %
skulle utgdra hyresrétter. All mark avségs upplatas med tomtrétt. Parterna dr nu dver-
ens om att samtliga lagenheter pé stadens mark - preliminirt uppemot 400 lagenheter
och 40 radhus - bor upplédtas med bostadsritt och att marken ska séljas till bolaget.
Detta torde utgéra en nddvéndig forutséttning for att projektet ska kunna genomforas
ur kommunalekonomisk synpunkt. De nya villkoren kommer att regleras i ett nytt
markanvisningsavtal med Bromstensstadens Exploatering AB. Darefter kan det eko-
nomiska utfallet for staden beddmas med storre sékerhet.

Ekonomi

Resultat av investeringsanalys enligt nuviardesmetoden.
Denna analys beaktar de ekonomiska konsekvenserna bade pé investering och pa
driftsidan.

De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva berdknas uppga till ca 375 mnkr,
varav ca 2 mnkr avser utgifter fore ar 2008. Utgifterna avser framst kostnader for
omfattande om- och nybyggnad gator och gang- och cykelvégar, ca 240 mnkr, omda-
ning och markstabilisering av omradet runt Spangaén samt utbyggnad av parker, ca 75
mnkr. Dértill kommer kostnader fér omldggning av en huvudavloppsledning pé norra
sidan av Spangaan, ca 25-40 mnkr, sanering av stadens mark samt inlésen av mark for
utbyggnad av park och gata. Det kan ndmnas att enbart kostnaderna for grundfor-
stirkning av den allminna marken berdknas uppga till nirmare 100 mnkr.

Inkomsterna i 16pande prisniva fran forsédljning av mark har angetts till ca 220
mnkr och investeringsinkomsterna har uppskattats till 40 mnkr (frédmst exploaterings-
bidrag fran byggritter pa privat mark). Forsiljningsinkomsterna har tagits upp med ett
relativt lagt schablonbelopp i avvaktan pa fortsatta dverldggningar med byggherren.
Investeringsanalysen enligt bilaga 2 redovisar ett negativt nettonuvédrde om 119 mnkr
eller 98 tkr/ekvivalent 1gh. Resultatet dr i hog grad beroende av i vilken takt de kom-
munala anldggningarna kommer att byggas ut och i vilken ordning de olika delomra-
dena kommer att bebyggas och generera inkomster till staden. Exploateringskostnaden
per ekvivalent lagenhet uppgér till 274 000 kronor i 16pande prisniva.



Budgetkonsekvenser
Investeringsbudget

Utfallet 6ver aren berdknas bli enligt nedanstidende tabell:

Ack

t.o.m.
Mnkr 2008 | 2009 {2010 |2011 {2012 |Senare | Totalt
Utgifter (-) 251 -0,6 | -12|-107 | -98 | -155| -375
Inkomster (exkl
forséljning) 5 35 40
INettoutgift (-) /-in-
komst 2,51 -0,6 | -12]-107 | -93 | -120| -335
Forsaljningsinkomst 64 | -65 91 220

Stadens utgifter for exploatering bedoms kunna finansieras via exploateringsndmn-
dens investeringsbudget for ar 2008 och medel darutdver skall beaktas i nimndens
kommande budgetarbete.

Driftbudget
Projektet bedoms péaverka stadens och ndmndens resultat enligt resultatanalys i bilaga
2.

De berdknade driftkostnaderna inom trafikndmndens samt Spanga- Tensta stads-
delsndmnds ansvarsomraden berédknas efter genomforandet uppga till ca 1 mnkr per
ar. Kapitalkostnaderna for exploateringsndmnden berdknas uppga till ca 27 mnkr det
forsta aret och minskar dérefter genom avskrivningar. Intékterna fran tomtrattsavgél-
der (skola och forskola) berdknas uppga till drygt 300 tkr per ar.

Slutsats

Det bor framhallas att redovisad nuvérdeskalkyl, trots omfattande geotekniska under-
sokningar, analyser och kalkyler, i detta skede naturligtvis &r behéftad med en hel del
osédkerhet vad giller stadens investeringsutgifter. Omradets slutliga utformning styrs
av kommande detaljplaner, som i olika grad kommer att avvika fran foreliggande
programforslag och vars genomforande kommer att paga under lang tid. Vad géller
inkomsterna pagar, som ovan ndmnts, forhandlingar med byggherren om villkoren for
forséljning av stadens markomraden till marknadsvérde vid olika tidpunkter. Mot
bakgrund av ovanstdende bedoms osékerheten i kalkylen enligt foreliggande program-
forslag i vart fall uppga till plus/minus 20 % for bade utgifter och inkomster.



Analys och ovriga konsekvenser av programforslaget exploateringskontorets synpunk-
ter

-Miljokonsekvenser
Miljoforvaltningen har bedomt att de visentligaste miljéfragorna att belysa i den fort-
satta planeringen ar dagvattnets paverkan pa Spangaan, trafikbullrets paverkan pa
boendes utomhus- och innomhusmiljéer, padverkan av buller och lukt frdn verksamhe-
ter, behovet av naturmark for rekreation och skydd av skyddsvérda véxtarter. Miljo-
fragorna kommer att utredas och redovisas under egen rubrik i planbeskrivningen eller
i sarskild utredning i kommande detaljplaner.

Eftersom omrédet under lang tid anvénts for industriella &ndamal 4r det sannolikt
att marken dr mer eller mindre fororenad. Enligt miljoforvaltningen kan man, med
stod av tidigare verksambheter, bl a pardkna olika typer av oljefororeningar.

-Tillgénglighet

Huvuddelen av omradet dr mycket plant varfor det inte torde innebédra nagra svarighe-
ter att utforma gang- och cykelvdgar med sma lutningar och god tillgénglighet. De nya
gatorna kommer att ansluta till det omgivande gatunétet. I det fortsatta planarbetet
kommer tillgénglighetsfragorna att beaktas i sedvanlig ordning.

-Kompensation for ianspraktagen gronyta

Sammantaget innebdr programmet endast mindre intrang i befintlig parkmark utefter
Spangaan. Daremot foreslas stora kvalitetshdjande atgérder i detta parkrum. Anlég-
gandet av nya parker i anslutning till astraket innebér att parkmarken 6kar genom
programmet.

-Maluppfyllelse

Projektet stimmer vil med stadens ambitioner att verka for en integrerad bebyggelse
inom stadsutvecklingsomradena samt kontorets verksamhetsplan att intensifiera arbe-
tet med markanvisningar och att verka for ett 6kat bostadsbyggande i Stockholm.

-Néringsliv och jobb i regionen

I omradet finns idag cirka 60 foretag. Méanga av dessa drar nytta av relativt laga hyres-
och arrendenivéer och ett relativt ostort lage. Syftet med programmet &r att starta en
omvandling av omradet till en tit stadsdel med ett stort antal bostdder. Detta kommer
att fa konsekvensen att endast ett fatal av foretagen kan finnas kvar pa lang sikt. Bort-
fallet av arbetsplatser foreslas delvis kompenseras genom ambitionen att uppfora nya
rationella lokaler inom en industriby utmed jarnvégen. Den kommunalt dgda, detalj-
planelagda industrimarken, liksom mark for tillfdlliga arrenden, ar slut idag i véstra
Stockholm. Detta innebar att staden inte har mojlighet att erbjuda alternativa lokalise-
ringar for berdrda foretag pé stadens mark. Stadens ambition &r att genomférandet av
programmet ska ske successivt genom frivilliga markforvarv, frimst genom byggher-
rarnas forsorg. Programmet innebdr dock ingen omedelbar paverkan pa padgaende



markanvéndning. Genomforandet av programmet avgors till stor del av nuvarande
fastighetsdgare och framtida byggherrars vilja till fordndring. Samtidigt ar det positivt
for néringslivet i Stockholmsregionen som helhet att det byggs flera bostéder i omréa-
det, badde genom de arbetstillfdllen som utbyggnaden i sig genererar men dven pa
grund av att fler invénare innebér en stérre marknad for varor och tjdnster och bittre
tillgéng till arbetskraft.

-Péverkan pa barn

ProgramfGrslaget innehéller fyra nya parker varav tre har utformats med enkla plana
grisytor. Ett av syftena med denna utformning ar att parkerna ska bli bra platser for
barns spontana lek och spel. Parkerna ligger centralt i omradet, langs Spangaén, vilket
g0r att avstandet fran de nya bostidderna till ndgon av parkerna i de flesta fall blir
mindre dn 100 meter. Fréan flertalet av omradets bostidder nas en eller flera av omra-
dets parker utan att man behdver korsa ndgon betydande gata. Fornborgen erbjuder
goda mdjligheter till spannande lek. I programforslaget ingar nya forskolor dels vid
fornborgen och dels inom den foreslagna skoltomten pa Bromstens IP. Gator och
gangvigar ska utformas sa att barn kan rora sig sékert till dessa malpunkter.

Exploateringskontorets forslag

Det har under lang tid funnits starka lokala 6nskemal om upprustning och omvandling
av det slitna och storande industriomradet fran bl a villadgarforeningar och lokalpoli-
tiker. Kontoret besvarade saledes redan 2002 en skrivelse fran Borje Vestlund (s)
rorande ”Atgirder inom Bromstens industriomrade” som bade innehdll krav pa fysisk
upprustning och omvandling enligt dversiktsplanens intentioner. Kontoret uttryckte
stark tveksamhet till exploateringsekonomin i projektet men fick uppdraget att “’fort-
sétta att driva pa for att fa till stand den byggnation som vore dnskviard och som asyf-
tas i skrivelsen.” Kontoret fick i uppdrag att bearbeta fragan vidare och dérefter ater-
komma till nimnden.

Kontoret inledde direfter ett samarbete med HSB som ansokt om markanvisning
till industriomradet. Bolaget uppgav att man var berett att aktivt verka for ytterligare
markforvarv inom omréadet.

Vid markanvisningen till HSB &r 2003 berdknades omrédet kunna rymma 550-600
lagenheter. Under programarbetet har antalet 1agenheter dkat till uppemot 1100. Av-
sikten har framst varit att forbéttra exploateringsekonomin men éven att utnyttja om-
radets goda service- och kollektivtrafiklage for att skapa en mer stadsméssig miljo.
Enligt kontorets uppfattning har programmet fétt en bra utformning och det torde vara
svart att 6ka exploateringsgraden ytterligare utan att ge avkall pa forslagets grundlag-
gande kvalitéer eller komma i konflikt med parkeringsnormerna. Enligt kontorets
uppfattning borde dock omradets goda kollektivtrafikforsérjning tala for ett lagre
parkeringstal dn stipulerade 1,0 bilplatser per ldgenhet.

Flera viktiga fragor maste utredas vidare i kommande detaljplanearbeten. Som ex-
empel kan ndmnas Spangaéns slutliga utformning och grundforstarkning/stabilisering,
forutsittningarna for omldggning av nimnda huvudavloppsledning norr om an pa ett



djup av ca 5 meter, samt mojligheterna att bryta jirnvédgens barridreffekt, helst genom
en ny tunnel for gdng- och cykeltrafiken i samband med Banverkets planerade fyr-
sparsutbyggnad. Vidare krivs sanering av fororenad mark som framst aterfinns inom
de fyllnadsmassor som varit en forutséttning for att omradet har kunnat kunna nyttjas
for verksamheter under lang tid.

Programmet innehaller fler gatukopplingar till Duvbovégen bl a for att knyta det
nya omradet med omgivande bebyggelsestruktur. I planforslaget redovisas en ny gata
strax soder om fastigheten Eskil 10. Den ansluter till Duvboviégen i en punkt dér Duv-
bovégens lutning ar vl stor. Om korsningspunkten forskjuts nagot at sydost far an-
slutningen en betydligt béttre utformning. Kontoret anser att denna fraga bor studeras
vidare under detaljplanearbetet.

Som ndmnts har stor hinsyn tagits till befintliga fastighetsgranser och mdjlig-
heterna till en etappvis utbyggnad vid uppréttandet av programmet. En viktig ut-
gangspunkt ar att de verksamheter som inte kan integreras med ny bebyggelse skall
kunna avvecklas succesivt i takt med fastighetséigarnas ambitioner att utnyttja de
byggratter som de nya detaljplanerna medger.

Kontoret foreslar att exploateringsndmnden for sin del godkénner fortsatt utred-
ning for exploatering inom Bromstens industriomrade samt foresléar att kommunfull-
méktige godkénner projektet genom inriktningsbeslut, godkinner redovisade forut-
sattningar for &ndrad markanvisning till Bromstensstadens Exploaterings AB samt
aberopar och overldmnar kontorets utlatande till stadsbyggnadsndmnden som svar pa
remissen.

BEREDNING

Arendet har remitterats till stadsledningskontoret. Inom stadsledningskontoret
har drendet beretts av finansavdelningen i samrad med stadsdirektorens stab.

Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjainsteutldtande daterat den 12 december 2008 har i
huvudsak féljande lydelse.

Stadsledningskontoret dr positivt till programforslaget da det mojliggor 1 100 nya
bostéder i ett omrdde med ett gott service- och kollektivtrafiklage. Under lang tid har
det funnits starka 6nskemal frén bland annat villadgarforeningar och lokalpolitiker att
rusta upp och omvandla industriomradet.

Stadsledningskontoret anser att ett inslag av cirka 30 procent hyresritter pa stadens
markinnehav ar en rimlig fordelning mellan bostadsrétt och hyresratt for att uppna
efterstravad blandning av dessa upplatelseformer.

Vid en markanvisning pa 430 ldgenheter skulle 30 procent gel30 hyresritter. Jim-



fort med en markanvisning med 100 procent bostadsritter innebér det att investerings-
inkomsterna minskar till cirka 219,0 miljoner kronor beroende pa att forséljningsin-
komsterna blir 59,0 miljoner kronor ldgre; 171,0 miljoner kronor. Intékter fran tom-
trattsavgélder okar istéllet med 53,0 miljoner kronor till cirka 69 miljoner kronor.
Investeringsutgifterna blir desamma som forut, cirka 375,0 miljoner kronor. Det nega-
tiva nettonuvéardet okar till minus 128,0 miljoner kronor vilket motsvarar ett under-
skott p& 106,0 tusen kronor per ekvivalent ldgenhet. Stadsledningskontoret anser att
det i framtida genomf6randebeslut tydligt ska framga hur ett inslag av 30 procent hy-
resritter paverkar det ekonomiska resultatet.

De 130 hyresritterna kan byggas ut i etapper exempelvis under fyra ar med

50 hyresritter (av totalt 160 ldgenheter) ar 2011, 60 hyresrétter (av totalt160 lagen-
heter) &r 2012 och 20 hyresrétter (av totalt 40 ldgenheter och 12 radhus) ar 2013.

For att kunna bygga 1 100 lagenheter kravs att dven privata markdgare exploaterar
sin mark, eftersom bebyggelsen pé stadens mark, som avses séljas, endast omfattar
400 lagenheter. Den risk som &r forknippad med dgarbilden i marken och som staden
inte har radighet 6ver méaste belysas och hanteras i god tid innan en eventuell bygg-
start. | samband med den dndrade markanvisningen maste staden i ett tidigt skede
prova att villkora principer och forutséttningar som paverkar kommande hyresséttning
for skolor, forskolor, med flera kommunala verksamhetslokaler som forutsétts ska inga
i byggprojektet. Ansvariga ndmnder, stadsbyggnadsndmnden och exploateringsnimn-
den uppmanas, i samrad med stadsledningskontoret, att forsdkra sig om rimliga villkor
for stadens framtida forhyrningar.

Stadsledningskontoret foreslar, med hinvisning till vad som anfors ovan, att kom-
munfullméiktige ger exploateringsndmnden i uppdrag att fortsétta utredningsarbetena
for exploatering av Bromstens industriomrade.



Bilaga
RESERVATIONER M.M.

Exploateringsnimnden

Reservation anfordes av vice ordféranden Mirja Riihd Jarvinen m.fl. (s) enligt
foljande

Exploateringsndmnden beslutar
att aterremittera drendet,

att uppdra at kontoret att &terkomma med ett programforslag i enlighet med
nedanstéende,

att darutéver anfora foljande:

Ett sé stort programomréade bor innehélla 30% hyresrétter i enlighet med tidigare pla-
ner. Med det nuvarande forslaget till beslut visar den borgerliga majoriteten att de ar
motstédndare till en blandad bebyggelse och i praktiken inte bryr sig om att efterstrava
integrerade bostadsomraden och en mangfald av upplatelseformer.

Marken bor dessutom upplatas med tomtrétt. Mark inom stadens gréanser skall inte
sdljas om inte sérskilda skal foreligger. Genom att sdlja ut vara gemensamma tillgang-
ar genomfor den nuvarande borgerliga majoriteten en allt snabbare privatisering av
Stockholm. Nagot som undandrar framtida Stockholmare intékter och innebér en
misshushallning med gemensamma resurser. Visst kan forséiljning av mark vara del av
en god forvaltning, men den ska da vara motiverad av nadgot annat dn enbart viljan att
sdlja. En sddan politik, som vill privatisera av ideologiska skil, innebér oftast att man
slumpar bort innevénarnas gemensamma tillgangar. En aktiv fastighetsforvaltning
innehaller dessutom bade kop och forséljningar, inte enbart forséljningar!

Reservation anfordes av ledamoten Emilia Hagberg (mp) enligt foljande
Exploateringsndmnden beslutar

att kvarsté vid inriktningen att 30 % av ldgenheterna pa stadens mark ska utgéras
av hyresritter,

att sdkerstilla att delar av Bromstens IP kan finnas kvar,

att stdlla krav pa att husen uppfors som passiv-/ldgenergihus,



att minska parkeringstalet till 0,5-0,7,
att déarutéver anfora foljande:

Bromstens industriomrade har forutséttningar att bli ett mycket bra bostadsomréade i
kollektivtrafikbra lage. For att uppna mélet om blandade upplatelseformer ar det vik-
tigt att det byggs bade hyresritter och bostadsritter. Den politik som majoriteten for
innebér ett gynnande av bostadsrétter pa bekostnad av hyresritter. For att minska kli-
matéverkan maste krav stillas pa att de byggnader som byggs &r extremt energieftek-
tiva samt att det finns incitament for bilsnalt boende. Det &r orimligt med sa hoga par-
keringstal i ett bostadsomrade precis i anslutning till kollektivtrafik. 25-30 % av par-
keringsplatserna planeras pa gatumark vilket, forutom att det tar mycket yta i ansprak
forfular den yttre miljon och forsdmrar sidkerheten och rorelsefriheten for barn i omra-
det. Bilpoolslosningar bor kunna vara méjliga da det finns ménga verksamheter i nér-
omradet.

Reservation anfordes av som ledamot tjédnstgdrande ersattaren Lotten von
Hofsten (v) enligt f6ljande

Exploateringsndmnden beslutar
att  aterremittera drendet for remissbehandling i stadsdelsndmnden,
att  ddrutdver anfora foljande:

Ett forforiskt forslag som pa ménga sétt ar positivt. Vi har ingenting emot att han byg-
ger hér, men det ar stort drende, det &r illa forankrat och det finns en hel del saker att
titta ndrmare pa innan man gar vidare.

Det handlar t ex om flytten av bollplanen, som vi tror att man bor bevara. Det
handlar om ersittningslokaler for de industrier som finns dér nu. Har de rdd med nya,
fina lokaler? Eller kommer de att tvingas ldgga ner? I sa fall mister vi arbetsplatser.
Det handlar ocksé om det faktum att antal olika fastighetségare &r inblandade. Hela
projektet beror pa deras goda vilja och om vi inte nér vi sétter igdng vet att vi har dessa
med oss riskerar vi stora investeringar i ndgot som kanske bara blir enstaka kvarter,
och inte den lilla stad vi forestéller oss.

Att stressa fram ett forslag, nér bara infrastrukturen kostar 119 miljoner, ar direkt
oansvarigt. Det dr darfor méarkligt att d&rendet inte varit pa remiss i stadsdelsndmnden.
Den han visserligen tagits upp som en 6vrig fraga pa en gruppledartraff, men det ger
inte boende mojlighet att paverka drendet och komma med synpunkter, som en remiss
skulle ha gjort. Vi yrkar dérfor pé att drendet ska pa remiss till stadsdelsndmnden in-
nan vi tar stéllning i fragan.



