Utlatande Rotel | (Dnr KS 2018/487)

Exploateringsavtal samt markanvisning och
forsaljning av tillskottsmark for bostader inom
Bromstensstaden

Reviderat inriktningsbeslut for hela Bromstensstaden
Genomfdérandebeslut etapp 2

Reviderat genomférandebeslut etapp 1

Hemstallan fran exploateringsnamnden

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméktige beslutar f6ljande.

1. Exploateringsndimnden medges ritt att fortsétta planering av Broms-
tensstaden upp till 10 mnkr (reviderat inriktningsbeslut) som underlag
for ett kommande genomforandebeslut (etapp 3-5).

2. Exploateringsndmnden medges rétt att fortsitta genomfora Bromstens
industriomrade etapp 1 omfattande investeringsutgifter om 910 mnkr.
Utgifterna for 2018 ska rymmas inom ndmndens investeringsbudget.
Utgifterna for kommande ar far behandlas i budget for 2019.

3. Exploateringsndmnden medges ritt att genomfora exploatering inom
Bromstens industriomrade etapp 2 omfattande investeringsutgifter om
144 mnkr. Utgifterna for 2018 ska rymmas inom nimndens
investeringsbudget. Utgifterna for kommande ar far behandlas i budget
for 2019.

Foredragande borgarradet Karin Wanngard anfor foljande.

Arendet



Bromstens industriomrade &r beldget inom stadsdelen Bromsten i Spanga som
ar utpekat som en tyngdpunkt i tidigare 6versiktsplan Promenadstaden.
Stadens nya dversiktsplan Oversiktsplan for Stockholms stad pekar ut tio
strategiska samband dér ytterstadens stadsdelar ska kopplas ihop med
varandra. Tensta, Rinkeby och Spénga ingér i ett av dessa samband.

For utvecklingen av hela Bromstensstaden, etapp 1-5, foreslés ett reviderat
inriktningsbeslut eftersom féardigstéllandet av projekteringen i etapp 1
resulterat i en béttre bild av genomforbarheten av utvecklingen i hela omradet
och de kostnader och intékter som det medfor. Kvarvarande etapper utgors av
privat mark forutom delar av etapp 5. I samband med genomfoérandet av den
forsta etappen, likvdl som framtida etapper, kommer ett antal markomraden att
behova l0sas in fran privata fastighetséigare for att mojliggora den nya
allménna parken samt nya allménna gator.

Beredning

Arendet har initierats av Exploateringsnimnden och remitterats till
Stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret menar att projektet bidrar med ca 2 500 bostidder och
att sarskild villkorad finansiering 6ronmaérkts for projektet.

Mina synpunkter

Stockholm vixer i rekordfart. Till &r 2020 ska 40 000 bostédder paborjas och
till &r 2030 140 000 bostédder. Projektet Bromstens industriomrade &r ett viktigt
bidrag till stadens bostadsforsorjning och i och med projektet ersitts ett idag
nedganget och otryggt industriomrade med bostdder, lokaler och nya parker.
Billstaan som idag gar i kulvert blir nu istéllet del av ett gemensamt och
attraktivt parkrum i stadsdelen. Detta genomforandebeslut behandlar bade den
forsta och andra etappen i projektet. Sammanlagt cirka 1500 bostader.

Omradets markforhéllanden &r svéra vilket innebar utmaningar i projektets
genomforande och projektets ekonomi. Det dr dnda rimligt att staden genomfor
projektet med tanke pa de viarden som skapas. Bade i form av nya bostéder och
genom att knyta Bromsten ndrmare Spanga. Med det framtida projektet i
Rinkebydalen skapas forutséttningar for en kontinuerlig stadsdel frdn Rinkeby
i norr till Spanga i Soder.

Bilaga
Reservationer m.m.



Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradets forslag.

Kommunstyrelsen delar borgarrddsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullmiktige beslutar foljande.

1. Exploateringsndmnden medges rétt att fortsétta planering av Broms-
tensstaden upp till 10 mnkr (reviderat inriktningsbeslut) som underlag
for ett kommande genomforandebeslut (etapp 3-5).

2. Exploateringsndmnden medges ritt att fortsdtta genomfora Bromstens
industriomréade etapp 1 omfattande investeringsutgifter om 910 mnkr.
Utgifterna for 2018 ska rymmas inom ndmndens investeringsbudget.
Utgifterna for kommande ar far behandlas i budget for 2019.

3. Exploateringsnimnden medges ritt att genomfora exploatering inom
Bromstens industriomrade etapp 2 omfattande investeringsutgifter om
144 mnkr. Utgifterna for 2018 ska rymmas inom nimndens
investeringsbudget. Utgifterna for kommande ar far behandlas i budget
for 2019.

Stockholm den 25 april 2018

P& kommunstyrelsens vignar:
KARIN WANNGARD

Ulrika Gunnarsson



Remissammanstallning
Arendet

Bromstens industriomréade &r beldget inom stadsdelen Bromsten i Spanga som
ar utpekat som en tyngdpunkt i tidigare 6versiktsplan Promenadstaden.
Stadens nya dversiktsplan Oversiktsplan for Stockholms stad pekar ut tio
strategiska samband dér ytterstadens stadsdelar ska kopplas ihop med
varandra. Tensta, Rinkeby och Spénga ingar i ett av dessa samband.

Bromstens industriomrade 1 Spanga utgdrs av forhallandevis 1agt utnyttjad
industrimark med i huvudsak enklare bebyggelse och upplag. Staden dger
drygt 20 procent av kvartersmarken medan huvuddelen av industrimarken 4gs
av ett antal privata fastighetségare. Det har ldnge funnits lokala 6nskemal om
att omvandla industriomradet till ett nytt bostadsomrade, dd omradet upplevs
som &dsligt och otryggt. Fortétningspotentialen finns i huvudsak inom
Bromstens industriomrade. Mellan aren 2006 och 2008 togs ett
detaljplaneprogram fram for att utreda omrédets forutséttningar for bostéder
och arbetsplatser vilket har resulterat i en detaljplan for kvarteret Tora med
flera (etapp 1) samt ytterligare en detaljplan for kvarteren Gustav och Gunhild
(etapp 2). Omradet, som i framtidsvisionen kallas Bromstensstaden, planeras
innehélla bostdder med kommersiella lokaler i bottenvéning, forskolor, en
skola, en ny park och en omdanad Billsta & som é&r en central resurs for
omradet.

Bromstensstaden kommer att utvecklas under en lang period. Totalt
beddms Bromstensstaden kunna rymma uppemot cirka 2 500 bostider.
Bromstensstadens utveckling kan delas upp i minst fem etapper varav storre
delen av utvecklingen sker organiskt pé privat industrimark som omvandlas pa
fastighetsdgarnas initiativ.

Reviderat inriktningsbeslut Bromstensstaden

For utvecklingen av hela Bromstensstaden, etapp 1-5, foreslas ett reviderat
inriktningsbeslut eftersom fardigstillandet av projekteringen i etapp 1
resulterat i en bittre bild av genomforbarheten av utvecklingen i hela omradet
och de kostnader och intikter som det medfor. Kvarvarande etapper utgors av
privat mark férutom delar av etapp 5. I samband med genomfoérandet av den
forsta etappen, likvdl som framtida etapper, kommer ett antal markomraden att
behova 16sas in fran privata fastighetségare for att mojliggora den nya
allménna parken samt nya allménna gator. For de delar som exploateras pa



privat mark i Bromstensstaden kommer ett exploateringsbidrag att erfordras
for att i viss man kompensera for stadens utbyggnad av allménna
anldggningar.

Lonsamhetskalkylen enligt nuviardesmetoden for hela projektet
Bromstensstaden redovisar ett negativt nettonuviarde om 281 mnkr inklusive
tidigare nedlagda utgifter och inkomster motsvarande 114 tkr/ekvivalent
lagenhet.

Exploateringsndmnden har erhéllit klimatmedel for klimatétgérder inom
Bromsten om cirka 70 mnkr och i samverkan med Stockholm Vatten och
Avfall AB bidrar detta arbete till hantering av dagvatten och
oversvamningsrisk for omradet, det ingér inte i kalkylen for projekten
Bromstensstaden.

En del av stadens mark kommer att upplatas med tomtrétt och en del kommer
att siljas. Exploateringsgraden uppgér till 2,46.

De sammanlagda utgifterna i I6pande prisniva berédknas till cirka 1 264
mnkr, varav 72 mnkr ir utgifter fore ar 2017, det vill séga redan nedlagda
utgifter. Utgifterna avser frimst entreprenadarbeten for allmén platsmark dar
markstabilisering, ledningsomléggning inklusive nya pumpstationer, tre nya
vagbroar och atgdrder gillande Billstadn utgor de storsta andelarna.

Investeringsinkomsterna berdknas till cirka 576 mnkr, varav huvuddelen
utgdrs av exploateringsbidrag fran de privata fastighetsdgarna vars fastigheter
forvantas utvecklas i alla etapper. Forséljningsinkomster som huvudsakligen
avser forsdljning av mark i etapp 1 samt mindre forsiljningar i kommande
etapper berédknas till 426 mnkr och reavinsten berdknas uppga till 401 mnkr.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent lagenhet berdknas uppga till
226 tkr i fast prisniva. Detta ér i jimforelse med andra motsvarande projekt
hogre. Projektets tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas
uppga till 76 procent.

Reviderat genomforandebeslut etapp 1

Den forsta etappen, for vilken ett reviderat genomforandebeslut foreslas,
inrymmer cirka 620 bostéder varav cirka 460 ér anvisade pé stadens mark och
Ovriga bostdder kommer att byggas pé privat mark dgd av Ikano
Bostadsutveckling AB. I samband med den forsta etappen kommer en stor del
av grunden for infrastrukturen i den nya stadsdelen att laggas. Gatu- och
parkmark kommer att markforstérkas for att klara de daliga
grundforhallandena. Projektet innefattar &ven omfattande
ledningsomléggningar och byggande av tre nya pumpstationer, ett



spillvattenmagasin och tre dagvattenmagasin. Tva av pumpstationerna for
spillvatten fanns med i systemhandlingen men 6vriga anldggningar har
tillkommit dd Stockholm Vatten och Avfall AB har éndrat 16sningen for va-
systemet under fardigprojekteringen. Den nya systemldsningen skiljer sig
vésentligt fran den tidigare systemhandlingen och innebér att
ledningsomlédggning dven till viss del sker utanfor detaljplaneomradet.

De geotekniska forutsittningarna dr mycket komplicerade pé platsen.
Omradets gator och broar kommer att hdjas cirka 80 centimeter for att klara
oversvimningar som omradet drabbas av i dagsldget och vilka beréknas bli &n
vérre i samband med klimatférandringarna. Parkstréket utmed Béllstadn
omdanas och i omradet anldggs en ny park med lekplats vilken kan bli en ny
mdotesplats for hela Bromsten.

Under férdigprojekteringen har bevarandet av graffittiviggen Fascinate
utretts vidare och det har visats sig att barnsédkerheten pé lekplatsen inte kan
garanteras. Staden kommer dérfor 6vervéga att riva viggen. En
kompletterande utredning av malningens kulturhistoriska vérden &r under
framtagande.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden for projektet redovisar ett
negativt nettonuviarde om 506 mnkr inklusive tidigare nedlagda utgifter och
inkomster motsvarande 876 tkr/ekvivalent lagenhet.

En del av stadens mark kommer att upplatas med tomtrétt och en del
kommer att siljas. Exploateringsgraden uppgér till 2,3.

De sammanlagda utgifterna i l0pande prisniva berdknas till cirka 910 mnkr.
Utgifterna avser framst entreprenadarbeten for allméin platsmark dir
markstabilisering, hdjning av gator pa grund av 6versvimningsrisk,
ledningsomléggning inklusive nya pumpstationer, tre nya végbroar och
atgarder géllande Béllstadn utgdr de storsta andelarna.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent 1dgenhet berdknas uppga till
1279 tkr i fast prisniva. Detta &dr 1 jimforelse med andra motsvarande projekt
hogre. Projektets tickningsgrad inkl. nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till
40 procent.

Genomforandebeslut etapp 2

I etapp 2 har fokus legat pé att tillskapa plats for bostdder i kombination med
verksamhetslokaler i bottenvéaningar. Den kvartersmark som avses for
bostadséndamaél i denna del 4gs huvudsakligen av privata fastighetségare.
Under detaljplanearbetet for etapp 2 har mdjligheten for en skola tillkommit.
Den andra etappen innehaller &ven en forskola i tva plan i ett av bostadshusen.



Omradet har med sitt kollektivtrafikndra lage och relativt laga parkeringstal
forutsattningar for att hélla nere bilanvindningen.

I anslutning till omradet pa Spanga Kyrkvég, Duvbovigen och
Bromstensvigen finns befintliga cykelbanor som ér del av ett storre nét av
huvud- och pendlarstrak. Bromstensstaden planeras for 30 km/h vilket
mojliggdr cykel i blandtrafik. Genom att forlinga och komplettera gator inom
omrédet ges en storre mdjlighet att cykla i och genom omrédet till andra delar
av Spéanga-Tensta. Lings med d-rummet dér det inte finns nadgon naturlig
koppling och tillgdnglighet forstérks cykelstrdken med separata gang- och
cykelbanor.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvérdesmetoden for projektet redovisar ett
positivt nettonuvérde om 127 mnkr motsvarande 121 tkr/ekvivalent ldgenhet.

En del av stadens mark kommer om det blir aktuellt att upplatas med
tomtrétt till SISAB som avser att uppfora en skola pé platsen. En del av
stadens mark kommer att siljas till Ikano och Fastighetspartner. Majoriteten av
den bostadsbebyggelse som uppfors i etapp 2 utgors av privatigd mark.
Exploateringsgraden uppgar till 2,61.

De sammanlagda utgifterna i I6pande prisniva beréknas till cirka 144 mnkr,
varav 1 mnkr ar utgifter fore &r 2017, dvs. redan nedlagda utgifter. Utgifterna
avser framst entreprenadarbeten for allmén platsmark sdsom markstabilisering,
ledningsomléggning och hdjning av gator m.m. pa grund av
oversvamningsrisk.

Inkomsterna beréknas till cirka 266 mnkr, varav huvuddelen utgdrs av
exploateringsbidrag frén Ikano, dgare till Gunhild 4, JM, dgare till Gunhild 7
samt Fastighetspartner, dgare till Gunhild 5 och Gustav 1.
Forsiljningsinkomster som avser forséljning av del av Bromsten 8:31 till
Ikano och Fastighetspartner berdknas till 15,2 mnkr och reavinsten beréknas
uppga till 15,1 mnkr.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent ldgenhet berdknas uppga till
116 tkr i fast prisniva. Projektets tdckningsgrad inklusive nedlagda
nettoutgifter berdknas uppga till 200 procent.

Exploateringsnamnden

Exploateringsnimnden beslutade vid sitt sammantridde den 8 mars 2018
foljande.
1. Exploateringsndmnden godkénner for sin del genomforandet av
exploatering inom del av Bromstens industriomréde, kallat etapp 2,
omfattande investeringsutgifter om 144 mnkr och



investeringsinkomster om 266 mnkr samt foreslér att
kommunfullmiktige godkénner genomférandet och ger
exploateringsndmnden, genom exploateringskontoret, i uppdrag att
teckna erforderliga avtal och genomf6ra projektet.
Genomforandebeslut.

2. Exploateringsnimnden godkénner for sin del det fortsatta
genomforandet av exploatering inom del av Bromstens
industriomrade, kallat etapp 1, omfattande investeringsutgifter om
910 mnkr och investeringsinkomster om 65 mnkr samt foreslér att
kommunfullméktige godkénner det fortsatta genomférandet och ger
exploateringsndmnden, genom exploateringskontoret, i uppdrag att
genomfora projektet. Reviderat genomforandebeslut.

3. Exploateringsndmnden godkénner for sin del fortsatt utredning av
forutséttningarna for exploatering inom hela Bromstensstaden samt
foreslar att kommunfullmiktige godkénner inriktningen for projektet
och ger exploateringsndmnden, genom exploateringskontoret, i
uppdrag att fortsitta utredningarna, teckna erforderliga avtal samt
utfora nodvéndig forprojektering upp till 10 mnkr.

4. Exploateringsnimnden godkénner forsiljning av tillskottsmark inom
del av Bromsten 8:31 till Fastighetspartner Bromsten AB och Ikano
Bostadsutveckling AB i enlighet med kontorets tjdnsteutlatande.

5. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostadsindamaél inom del av
fastigheten Bromsten 8:31 till Ikano Bostadsutveckling AB och
Fastighetspartner Bromsten AB

6. Exploateringsndmnden ger kontoret i uppdrag att tréffa
exploateringsavtal mellan exploateringsndmnden och Ikano
Bostadsutveckling AB avseende Gunhild 4 m.fl., J]M AB avseende
Gunhild 7 m.fl. och Fastighetspartner Bromsten AB avseende Gustav
1 och Gunhild 5 m.fl. och triffa erforderliga avtal dir bolagen
ersétter staden for kostnader for allménna anldggningar.

7. Exploateringsndmnden aterremitterar anvisningen av mark for
skoldindamal inom del av fastigheten Bromsten 8:26 till
Skolfastigheter i Stockholm AB (SISAB) i véintan pd SAMS
utredning om lokalisering av skola i omradet.

Reservation anfordes av Joakim Larsson m.fl. (alla M), bilaga 1.

Reservation anfordes av Abit Dundar (L), bilaga 1.



Ersdttaryttrande gjordes av Susanne Wicklund (C) och Michaela Hollis
(KD) instimmer i reservation anford av Joakim Larsson m.fl. (alla M).
Exploateringskontorets tjansteutldtande daterat den 20 december 2017 har i
huvudsak foljande lydelse.

Bromstens industriomrade &r beldget inom stadsdelen Bromsten i Spanga som é&r
utpekat som en tyngdpunkt i géllande 6versiktsplan. Forslag till ny dversiktsplan
pekar ut tio strategiska samband dér ytterstadens stadsdelar ska kopplas ihop med
varandra. Tensta, Rinkeby och Spanga ingar i ett av dessa samband.

Industriomradet upplevs idag som 6dsligt och otryggt och det finns en vilja hos
allménheten att utveckla platsen. Ett program for omvandling av omrédet har tidigare
godkénts av stadsbyggnadsnamnden 2008 och utvecklingen kommer att ske etappvis
dar minst fem etapper anses troligt. Etappindelningen ar dock svarbedomd da staden
endast dger 20 % av all kvartersmark i industriomradet, huvudsakligen inom etapp 1.
Den resterande delen dgs av privata fastighetségare.

I programarbetet bedomdes industriomradet rymma upp emot 1100 ldgenheter.
Start-PM for den forsta etappen godkéndes av stadsbyggnadsndmnden den 11
november 2008. I ett reviderat inriktningsbeslut i november 2010 antog dock
kontoret att exploateringen kunde innehalla 1500 ldgenheter. Darutdver tillkom ca
40 000 m2 BTA smaindustri, kontor och idrottslokaler samt ca 7 000 m2 BTA skola
och forskola. I ett reviderat inriktningsbeslut i oktober 2015 antog kontoret att
exploateringen kunde rymma upp emot 2000 lagenheter dé ett start-PM for etapp 2
innehéllande ca 600-800 lagenheter, dir programmet tidigare angett smaindustri och
idrott som anvindningsomrade, godkéndes i stadsbyggnadsndmnden under mars
2015.

Under detaljplanearbetet for etapp 2 har exploateringsgraden hojts ytterligare och
det forslag som ligger infor antagande medger ca 1000 lagenheter med verksamheter
i bottenvéningarna samt forskola och skola. Den bostadsbebyggelse samt forskolan
som foreslés i etapp 2 uppfors huvudsakligen pé privatagd mark. I syfte att
sdkerstdlla beslutsunderlaget for lokalisering av skola inom SAMS genomfors en
utredning, dir studerade skolplatser och forslag till alternativa lokaliseringar av skola
ska redovisas. Utredningen gors mot bakgrund av att detaljplanen for etapp 2 medger
en dubbel anviandning, dvs bade skola och idrott.

Kommunfullméktige godkénde 2015-12-14 genomforandebeslut for
Bromstensstaden etapp 1. Etappen innehaller ca 630 bostéder och ca 650 kvm BTA
lokaler, en ny forskola, en park med en ny lekplats och en omdaning av den delen av
Billstadn som rinner genom Bromstens industriomrade. Under fardigprojekteringen
har Stockholm vatten och avfall AB (SVOA) éndrat 16sningen for va-systemet som
nu skiljer sig visentligt fran den tidigare systemhandlingen. Den nya
systemldsningen innebér att ledningsomldggning dven till viss del sker utanfor
detaljplaneomradet. Utdver byte av systemlosning har SVOA &dven bytt riktlinjer,
framtagna av branschorganisationen Svenskt Vatten, for projekteringen fran P90 till



P110. Detta har inneburit att dimensioneringen av ledningarna utokats. Aven de
geotekniska forhallandena har visat sig betydligt svéarare &n vad systemhandlingen
visade. Badde omfattningen av erforderliga markforstérkningar och hur sjilva arbetet
ska genomfGras dr mer komplicerat.

Da exploateringsgraden hojts i de forsta tva etapperna kan det dven antas att de
sista tre etapperna ocksa kommer ha en hogre exploateringsgrad &dn vad som
framgick av programarbetet. Det totala antalet ldgenheter i hela Bromstensstaden kan
troligtvis Oka till totalt 2500 ldgenheter.

Exploateringskontoret foreslar nu ett genomforandebeslut for etapp 2, ett
reviderat genomforandebeslut for etapp 1 och ett reviderat inriktningsbeslut for hela
Bromstensstaden.

Genomférandebeslut, etapp 2

Infor genomforandebeslutet har exploateringsavtal tagits fram. Exploateringsavtal
foreslas tecknas med

Ikano Bostadsutveckling AB, JM AB och Fastighetspartner Bromsten AB som i
huvudsak dger marken de utvecklar i etapp 2. Avtalen behandlar bland annat ett
exploateringsbidrag om 2150 kr/kvm ljus BTA.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden for projektet redovisar positivt
nettonuvérde om 127 mnkr inkl. tidigare nedlagda utgifter och inkomster. De
sammanlagda utgifterna i 16pande prisnivé berédknas till cirka 144 mnkr. Projektets
tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till 200 %.

Forséljningsinkomster berdknas till 15,2 mnkr. Expertradet har behandlat
drendet 2017-11-02.

Reviderat genomférandebeslut, etapp 1
Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden infor det reviderade
genomforandebeslutet for etapp 1 i projektet redovisar negativt nettonuvirde om
506 mnkr inkl. tidigare nedlagda utgifter och inkomster. De sammanlagda utgifterna
i 16pande prisniva beréknas till cirka 910 mnkr. Projektets tdckningsgrad inklusive
nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till 40 %.

Forsdljningsinkomsterna for etapp 1 berédknas till 292 mnkr.

Reviderat inriktningsbeslut for hela Bromstensstaden

Lonsamhetskalkylen enligt nuviardesmetoden for projektet redovisar
negativt nettonuvirde om 281 mnkr inkl. tidigare nedlagda utgifter och inkomster.
De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva beréknas till cirka 1 264 mnkr.
Projektets tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till 76 %.

De totala forséljningsinkomsterna for alla etapper av Bromstensstaden berdknas
till 426 mnkr.

Samrad med stadsledningskontoret
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Avstamning har skett med stadsledningskontoret angdende genomforandebeslut och
inriktningsbeslut.

Bakgrund

Bromstens industriomrade &r beldget inom stadsdelen Bromsten i Spanga som é&r
utpekat som en tyngdpunkt i géllande dversiktsplan. Forslag till ny dversiktsplan
pekar ut tio strategiska samband dér ytterstadens stadsdelar ska kopplas ihop med
varandra. Tensta, Rinkeby och Spanga ingér i ett av dessa samband.

Bromstens industriomrade i Spanga utgors av forhéllandevis lagt utnyttjad
industrimark med 1 huvudsak enklare bebyggelse och upplag. Staden édger drygt 20 %
av kvartersmarken medan huvuddelen av industrimarken &dgs av ett antal privata
fastighetsdgare. Det har lange funnits lokala 6nskemal om att omvandla
industriomradet till ett nytt bostadsomrade, dd omradet upplevs som ddsligt och
otryggt. I stadens Oversiktsplan anges att Spanga ska utvecklas till en attraktiv
tyngdpunkt i ytterstaden. Fortatningspotentialen finns i huvudsak inom Bromstens
industriomrade. Mellan dren 2006 och 2008 togs ett detaljplaneprogram fram for att
utreda omradets forutsittningar for bostéder och arbetsplatser vilket har resulterat i
en detaljplan for kvarteret Tora mfl (etapp 1) samt ytterligare en detaljplan for
kvarteren Gustav och Gunhild (etapp 2). Omrédet, som i framtidsvisionen kallas
Bromstensstaden, planeras innehalla bostdder med kommersiella lokaler i
bottenvaning, forskolor, en skola, en ny park och en omdanad Billsta & som ar en

central resurs for omradet.
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Figur 1 Omrddet ligger i vistra Stockholm i Bromsten néra Spdnga station. Bilden
visar den del (etapp 2) som omfattas av detaljplanen for kvarteren Gustav och
Gunhild, tillika det foreslagna genomforandebeslutet.
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Tidigare beslut

Gatu- och fastighetsndmnden beslutade 2003-06-10 att anvisa mark till HSB Bostad
AB med tomtrétt. Markanvisningen omfattade ca 300 ldgenheter varav ca 30 %
skulle utgora hyresritter. Tillsammans med Skanska bildade HSB ett sarskilt
exploateringsbolag, Bromstenstaden Mark och Exploatering AB, infor det fortsatta
planarbetet.

Stadsbyggnadsndamnden beslutade 2006-05-18 att ge stadsbyggnadskontoret i
uppdrag att ta fram ett planprogram for Bromstens industriomrade for att utreda
forutséttningarna for att fortdta omradet med bostdder och arbetsplatser. I syfte att
forbattra stadens projektekonomi foreslog kontoret att markanvisningen till
exploateringsbolaget skulle dndras sé att samtliga lagenheter skulle upplatas med
bostadsritt och marken siljas. Vid behandlingen av remissyttrandet over
planprogrammet samt forslag till inriktningsbeslut 2008-06-12, godkénde
exploateringsndmnden kontorets forslag till Andrade principer for markanvisningen.

Stadsbyggnadsndmnden beslutade 2008-11-20 att godkédnna
stadsbyggnadskontorets redovisning av programsamradet samt att planarbete skulle
paborjas for tre delomraden i kv Tora, Lunden och Gunhild. Detaljplanearbetet for
Gunhild lades sedermera ner. Kvarvarande delar kallas nedan etapp 1.

Kommunfullméktige tog inriktningsbeslut for projektet

2009-03-09. Vid detta beslut dndrades forutséttningarna for markanvisningen pé
nytt da det beslots att minst 30 % av de anvisade ldgenheterna skulle utgéra
hyresritter.

Exploaterinsgndimnden godkinde 2009-06-11 kontorets forslag att ater &ndra
markanvisningen till exploateringsbolaget. Markanvisningen omfattade nu ca 430
lagenheter, varav 30 % eller ca 130 lagenheter skulle utgdra hyresrétter, och ca 12
radhus. Kvartersmarken for lagenheter upplatna med hyresrétt skulle upplatas med
tomtrétt och marken for bostads- och dganderitter skulle siljas.

Kommunfullméktige godkénde 2010-11-29 ett reviderat inriktningsbeslut
géllande Bromstens industriomrade. I det nya beslutet fick exploateringskontoret via
exploateringsndmnden i uppdrag att utreda forutsattningarna vidare fér omrédet samt
utféra nodviandig forprojektering, evakuering samt strategiska markforvéarv. Under
2011 och 2012 genomfordes markforvarv av fastigheterna Tora 3 och Botvid 1.
Forvirvs- och evakueringsersittningar uppgick till ca 20,5 mnkr.

Exploateringsndmnden beslutade 2011-05-19 att anvisa ett

markomréde inom etapp 1 till Sisab for forskoleverksamhet med atta avdelningar.

Stadsbyggnadsndmnden godkénde 2015-03-26 start-PM for planldggning av
Gustav 1, Gunhild 4, 5 och 7 (etapp 2). I det tidigare pabdrjade detaljplanearbetena
for fastigheterna Gunhild 4, 5 och 7 var ambitionen att skapa forutséttningar for en
foretagsby respektive idrottsanldaggningar. I det nya detaljplanearbetet har istéllet
bostéder provats i kombination med verksamheter, frimst i bottenvéning, for att
skapa en funktionsblandning.

Kommunfullméktige godkénde 2015-12-14 ett reviderat inriktningsbeslut
géllande Bromstens industriomrade samt ett genomforandebeslut for
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Bromstensstaden etapp 1. I det nya beslutet fick exploateringskontoret via
exploateringsndmnden i uppgift att utreda forutséttningarna vidare for omradet samt
att teckna erforderliga avtal och genomfora projektet avseende etapp 1.
Kommunfullmaktige godkande dé dven detaljplanen for etapp 1.

Utbyggnadsforslag

Bromstensstaden kommer att utvecklas under en lang period. Totalt bedoms
Bromstensstaden kunna rymma uppemot ca 2500 bostader. Bromstensstadens
utveckling kan delas upp i minst fem etapper varav storre delen av utvecklingen sker
organiskt pa privat industrimark som omvandlas pa fastighetsdgarnas initiativ.

Den forsta etappen, for vilken ett reviderat genomforandebeslut foreslas,
inrymmer ca 620 bostdder varav ca 460 dr anvisade pa stadens mark och 6vriga
bostidder kommer att byggas pé privat mark dgd av Ikano Bostadsutveckling AB.

I samband med den forsta etappen kommer en stor del av grunden for
infrastrukturen i den nya stadsdelen att 1dggas. Gatu- och parkmark kommer att
markforstérkas for att klara de daliga grundforhéllandena. Projektet innefattar &ven
omfattande ledningsomléggningar och byggande av tre nya pumpstationer, ett
spillvattenmagasin och tre dagvattenmagsin. Tva av pumpstationerna for spillvatten
fanns med i systemhandlingen men &vriga anlédggningar har tillkommit da Stockholm
vatten och avfall AB (SVOA) har dndrat 16sningen for va-systemet under
fardigprojekteringen. Den nya systemldsningen skiljer sig vésentligt fran den tidigare
systemhandlingen och innebér att ledningsomlidggning dven till viss del sker utanfor
detaljplaneomradet.

De geotekniska forutséttningarna dr mycket komplicerade pé platsen. Omradets
gator och broar kommer att hdjas ca 80 cm for att klara dversvimningar som omradet
drabbas av i dagslédget och vilka berdknas bli 4n vérre i samband med
klimatforandringarna. Parkstraket utmed Béllstadn omdanas och i omradet anldggs
en ny park med lekplats vilken kan bli en ny métesplats for hela Bromsten.

Under féardigprojekteringen har bevarandet av graffittiviggen Fascinate utretts
vidare och det har visats sig att barnsékerheten pa lekplatsen inte kan garanteras.
Staden kan dérfor tvingas riva viggen. En kompletterande utredning av mélningens
kulturhistoriska virden ar under framtagande.

I etapp 2 (se figur 2) har fokus legat pa att tillskapa plats for bostader i
kombination med verksamhetslokaler i bottenvaningar. Den kvartersmark som avses
for bostadsdandamal i denna del 4gs huvudsakligen av privata fastighetsdgare. Under
detaljplanearbetet for etapp 2 har moéjligheten for en skola tillkommit. Den andra
etappen innehaller d4ven en forskola i tva plan i ett av bostadshusen.

Omradet har med sitt kollektivtrafikndra ldge och relativt laga parkeringstal
forutséttningar for att halla nere bilanvéndningen.

I anslutning till omradet pd Spanga Kyrkvég, Duvboviagen och Bromstensvégen
finns befintliga cykelbanor som é&r del av ett stérre nét av huvud- och pendlarstrak.
Bromstensstaden planeras for 30 km/h vilket mdjliggér cykel i blandtrafik. Genom
att forldnga och komplettera gator inom omréadet ges en storre mojlighet att cykla i
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och genom omrédet till andra delar av Spanga-Tensta. Langs med d-rummet dér det
inte finns nagon naturlig koppling och tillgéinglighet forstérks cykelstrdken med
separata gang- och cykelbanor.

For utvecklingen av hela Bromstensstaden, etapp 1-5 (figur 2), foreslés ett
reviderat inriktningsbeslut eftersom féardigstéllandet av projekteringen i etapp 1
resulterat i en béttre bild av genomforbarheten av utvecklingen i hela omrédet och de
kostnader och intékter som det medfor. Kvarvarande etapper utgors av privat mark
forutom delar av etapp 5. [ samband med genomf6randet av den forsta etappen,
likval som framtida etapper, kommer ett antal markomréaden att behdva 16sas in fran
privata fastighetsagare for att mojliggéra den nya allménna parken samt nya
allmédnna gator.

For de delar som exploateras pa privat mark i Bromstensstaden kommer ett
exploateringsbidrag att erfordras for att i viss man kompensera for stadens utbyggnad
av allméinna anldggningar.

Figur 2. Bilden visar hur bostadsutvecklingen av Bromstensstaden skulle
kunna ske. Etapp 3-5 kan delas upp i fler etapper och i en annan f6ljd.

Forslag till genomforandeavtal for etapp 2

For genomfoérande av detaljplanen for delar av kvarteren Gunhild och Gustav m.fl.
har kontoret forhandlat fram exploateringsavtal. Ett avtal &r framtaget med Ikano
Bostadsutveckling AB (Ikano) som dger Gunhild 4, ett med JM AB (JM) som &ger
Gunhild 7 och ett med Fastighetspartner Bromsten AB (Fastighetspartner), ett bolag
dgt gemensamt av FastPartner AB, Slattd Projektutveckling AB och Risudden
Holding AB, som édger Gustav 1 och Gunhild 5. I samtliga avtal forbinder sig
byggherrarna att erligga exploateringsbidrag till staden for utbyggnad av allméin
plats. Byggherrarna forbinder sig dven att folja PM om produktionsfoérutsittningar
for byggherrar och entreprendrer samt gestaltningsprogram for Bromstensstaden.
Dessa dokument &r bilagda samtliga avtal.
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Gustav 1

Férslag pa ny bebyggelse
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Figur 3 Foreslagen ny bostadsbebyggelse inom etapp 2 redovisas i illustrationen. De
befintliga fastigheterna markeras med mérkbla linje.

lkano
Staden tecknar ett exploateringsavtal med Ikano, Bilaga 1, som lamnar ett
exploateringsbidrag om ca 27 miljoner kronor till staden for utbyggnad av allménna
anldggningar inom detaljplaneomradet. Detta avtal tecknas med dotterbolag till
bolaget ovan som lamnar moderbolagsborgen for dotterbolagets ritta fullgérande
enligt avtalet.

Ikano koper dven tillskottsmark av staden som genererar forsaljningsinkomster
om ca 0,2 mnkr i 16pande prisniva. Expertradet har behandlat drendet 2017-11-02
(Dnr E2015-03074).

JM

Staden tecknar ett exploateringsavtal med JM, Bilaga 2, som lamnar ett
exploateringsbidrag om ca 43 miljoner kronor till staden for utbyggnad av allménna
anldggningar inom detaljplaneomradet.

Fastighetspartner

Staden tecknar ett exploateringsavtal med Fastighetspartner, Bilaga 3, som ldmnar ett
exploateringsbidrag om ca 174 mnkr till staden for utbyggnad av allménna
anldggningar inom detaljplaneomradet. Erforderlig sdkerhet for Fastighetspartners
ratta fullgérande enligt avtalet kommer att lamnas genom borgensatagande.

Mark som idag dgs av Fastighetspartner Bromsten AB men som i den nya
detaljplanen blir allmén plats 6verfors till staden. Fastighetspartner koper dven
tillskottsmark av staden som genererar forsiljningsinkomster om ca 15 mnkr i
I6pande prisniva. Expertradet har behandlat drendet 2017-11-02 (Dnr E2015-03074).

Ovriga genomforandeavtal
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Ett genomforandeavtal kommer dven tecknas med Stockholm Vatten och avfall AB
och andra ledningsdragande verk géllande de om- och nylédggningar av ledningar
m.m. som utbyggnaden kraver. Kontoret kommer &ven pa delegation att teckna en
overenskommelse om exploatering med tomtréttsupplatelse med SISAB for
genomforande av skola inom detaljplanen for etapp 2 nér det blir aktuellt. SISAB
kan teckna avtal nér de har fétt en bestéllning fran utbildningsforvaltningen.

Genomforandebeslut etapp 2

Ekonomiska konsekvenser for staden

Arendet ska dven beslutas av kommunfullmiiktige d4 investeringen dverstiger
50 mnkr.

Kontoret redovisar hér de ekonomiska forutséttningarna for projektet enligt
nuvirdesmetoden och vilka budgetkonsekvenser projektet medfor.
Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsambhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden tar hénsyn till kommande investeringar
fr.o.m. beslutstillfallet i 16pande priser och beaktar de ekonomiska konsekvenserna
béade for investeringar, driftkostnader och intékter, Bilaga 4.

Lonsambhetskalkylen enligt nuviardesmetoden for projektet redovisar ett
positivt nettonuvirde om 127 mnkr motsvarande 121 tkr/ekvivalent ligenhet.
Ekvivalent ldgenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA) for
bostider, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en lagenhet motsvarar 100
kvm BTA).

En del av stadens mark kommer om det blir aktuellt att upplétas med tomtrétt
till SISAB som avser att uppfora en skola pa platsen. En del av stadens mark
kommer att sdljas till Ikano och Fastighetspartner. Majoriteten av den
bostadsbebyggelse som uppfors i etapp 2 utgdrs av privatdgd mark.
Exploateringsgraden uppgar till 2,61.

De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva beréknas till ca 144 mnkr, varav
1 mnkr ar utgifter fore ar 2017, dvs. redan nedlagda utgifter. Utgifterna avser framst
entreprenadarbeten for allmén platsmark sdsom markstabilisering,
ledningsomlidggning och hdjning av gator m.m. pé grund av éversvimningsrisk.

Inkomsterna beréknas till ca 266 mnkr, varav huvuddelen utgors av
exploateringsbidrag fran Ikano, dgare till Gunhild 4, JM, édgare till Gunhild 7 samt
Fastighetspartner, dgare till Gunhild 5 och Gustav 1. Forsiljningsinkomster som
avser forsiljning av del av Bromsten 8:31 till Ikano och Fastighetspartner berdknas
till 15,2 mnkr och reavinsten berdknas uppga till 15,1 mnkr.

Ikano, JM och Fastighetspartner star for plankostnaderna for detaljplanen samt
VA-anslutning p& marken de dger. Staden star for kostnaden for en anslutningspunkt
for VA for SISAB:s tomtriéttsfastighet.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent lagenhet berdknas uppga till
116 tkr i fast prisniva. Detta nyckeltal visar projektets nettoutgifter inkl. redan
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nedlagda utgifter. Projektets tickningsgrad inkl. nedlagda nettoutgifter beréknas
uppga till 200 %.

All ekonomisk risk avseende byggherrarnas del av projekteringen stér
byggherrarna for. Staden har risk for forgavesprojektering.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsdljningsinkomster

Investeringsutgifterna for projektet berdknas till ca 144 mnkr och
investeringsinkomsterna till ca 266 mnkr i 16pande prisniva. Utfallet 6ver &ren
berdknas bli enligt nedanstaende tabell:

Budgetkonsek | Ack
venser
Investering t.o.m.
Mnkr 2016 |2017 |2018 |2019 |[2020 Senare | Totalt
Utgifter inkl. |-1,0 -1,2 -3,5 -254 |-344 -78,6 -144.0
forvarv (-)
Inkomster 0,0 0,0 0,0 172,0 0,0 94,2 266,2
(exkl.

forséljning)
Nettoutgift (-) |-1,0 -1,2 -3,5 146,6 |-34,4 15,6 122,1
/-inkomst
Forsaljningsin 0,0 0,0 0,0 0,0 15,2 0,0 15,2
komst

Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedoms kunna finansieras via
exploateringsndmndens investeringsbudget for ar 2018. Behov av medel for aren
darefter far beaktas i ndmndens kommande budgetarbete.

Driftbudget
Projektet bedoms paverka stadens och ndmndens resultat enligt nedanstaende tabell.
Budgetkonsekvenser
Drift Kom
menta
r-
Mnkr 2017 | 2018 | 2019 | 2020 |2021 |Senare
Resultatpiverkan
ExpIN
Lopande 0, 0, 0, 0,2 0, |max 0,2
intdkter/kostnader 0 0 0 2
Internrinta 0, 0, 0, 0,0 0, |max 0
0 0 0 0
Avskrivningar 0, 0, 0, 0,0 0, |max 0 ar
0 0 0 0 2023
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Reavinster/forluster 0, 0, 0, 15, 0, 10,0 tot
0 0 0 1 0 alt
15,1

Summa 0, 0, 0, 15, 0,
resultatpiaverkan 0 0 0 3 2
nimnd
Resultatpiverkan
TRN+SDN

0, 0, 0, - - | mellan -
Driftskostnader 0 0 0 0,1 0,1 0,1 och -
TRN+SDN 0,1
Underhallskostnader 0, 0, 0, 0,0 0, | mellan 0
trafikndmnden 0 0 0 0 och -0,1
Summa 0, 0, 0, - -
resultatpiverkan 0 0 0 0,1 0,1
TRN+SDN

De beriknade drift- och underhéllskostnaderna inom trafikndmndens och
stadsdelsndmndens ansvarsomraden berdknas efter genomforandet uppga till ca
0,2 mnkr. Etappen berdknas ej medfora nagon internrénta eller avskrivningar
(kapitalkostnader) for exploateringsndmnden dé utbyggnaden framst sker pa
privatigd mark. Intdkterna for tomtrittsavgélder berdknas till ca 0,2 mnkr per ar.
Reavinsten berdknas uppga till 15,1 mnkr.

Ekonomiska osékerheter

Nagon systemhandling for utékad mediaforsorjning och anpassning av befintlig
infrastruktur for skolan ar ej framtagen. Det &dr enbart en grov kostnadsbedomning av
detta som ligger till grund for 16nsamhetskalkylen.

Reviderat genomforandebeslut etapp 1

Ekonomiska konsekvenser for staden
Arendet ska dven beslutas av kommunfullmiktige d4 investeringen dverstiger
50 mnkr.

Kontoret redovisar hir de ekonomiska forutsittningarna for projektet enligt
nuvirdesmetoden och vilka budgetkonsekvenser projektet medfor.

Anledningen till att ett reviderat inriktningsbeslut behovs for utbyggnaden av
Bromstensstaden etapp 1 &r att nettoinvesteringsutgifterna har 6kat.

Kommunfullmiktige tog 2015-12-14 ett genomforandebeslut for Bromstens
industriomrade (etapp 1). Stadens investeringsutgifter berdknades da uppga till 512
mnkr och inkomsterna till ca 36 mnkr i I6pande priser. En ny kostnadskalkyl har
gjorts med en projekteringshandling for etapp 1 som underlag. De sammanlagda
utgifterna i I6pande priser berdknas nu till ca 910 mnkr, varav 53 mnkr &r redan
nedlagda utgifter.
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Under fardigprojekteringen har SVOA éndrat 16sningen for va-systemet som nu
skiljer sig vésentligt fran den tidigare systemhandlingen. Den nya systemldsningen
innebér att ledningsomléggning &ven till viss del sker utanfor detaljplancomradet.
Utover byte av systemlosning har SVOA éven bytt riktlinjer, framtagna av
branschorganisationen Svenskt Vatten, for projekteringen fran P90 till P110. Detta
har inneburit att dimensioneringen av ledningarna utdkats. Aven de geotekniska
forhallandena har visat sig betydligt svarare 4n vad systemhandlingen visade. Bade
omfattningen av erforderliga markforstirkningar och hur sjilva arbetet ska
genomforas dr mer komplicerat. Med anledning av detta har kostnaderna for
genomfOrandet av etapp 1 okat kraftigt.

Lénsamhetskalkyl enligt nuvdrdesmetoden

Lonsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden tar hdnsyn till kommande investeringar
fr.o.m. beslutstillfallet i 16pande priser och beaktar de ekonomiska konsekvenserna
bade for investeringar, driftkostnader och intdkter, Bilaga 5.

Lonsamhetskalkylen enligt nuviardesmetoden for projektet redovisar ett
negativt nettonuvérde om 506 mnkr inkl. tidigare nedlagda utgifter och inkomster
motsvarande 876 tkr/ekvivalent ldgenhet. Ekvivalent ldgenhet motsvarar den
sammanlagda tillkommande ytan (BTA) for bostédder, kommersiella lokaler etc.
dividerat med 100 (en ldgenhet motsvarar 100 kvm BTA).

En del av stadens mark kommer att upplatas med tomtrétt och en del kommer
att séljas. Exploateringsgraden uppgar till 2,3.

De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva berdknas till ca 910 mnkr, varav
53 mnkr &r utgifter fore &r 2017, dvs. redan nedlagda utgifter. Utgifterna avser framst
entreprenadarbeten for allmén platsmark dér markstabilisering, h6jning av gator
m.m. pa grund av oversvamningsrisk, ledningsomlidggning inklusive nya
pumpstationer, tre nya vagbroar och atgirder gillande Béllstadn utgor de storsta
andelarna.

Investeringsinkomsterna beréknas till 65 mnkr, varav huvuddelen utgors av
exploateringsbidrag fran Ikano, dgare till Lunden 13 samt erséttningar fran
ledningsédgare. Forséljningsinkomster som avser forséljning av fastigheterna Lunden
12, 16-24 och s:26 till Skanska, del av Tora 4 till HSB och del av Bromsten 8:31 till
Ikano beréknas till ca 292 mnkr och reavinsten berdknas uppga till ca 197 mnkr.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent lagenhet berdknas uppga till
1279 tkr i fast prisniva. Detta dr i jimforelse med andra motsvarande projekt hogre.
Detta nyckeltal visar projektets nettoutgifter inkl. redan nedlagda utgifter. Projektets
tackningsgrad inkl. nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till 40 %.

All ekonomisk risk avseende byggherrarnas del av projekteringen star
byggherrarna for. Staden har risk for forgavesprojektering.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsdljningsinkomster
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Investeringsutgifterna for projektet berdknas till ca 910 mnkr och
investeringsinkomsterna till ca 65 mnkr i 16pande prisniva. Utfallet Gver aren
beréknas bli enligt nedanstaende tabell:

Budgetkonse | Ack

kvenser

Investering | t.o.m.

Mnkr 2016 2017 2018 2019 2020 Senare | Totalt
Utgifter inkl. |-53,3 -41,1 -109,8 |-197,3 |-2234 -285,4 -910,2
forvarv (-)

Inkomster 27,8 0,0 0,0 0,0 13,9 23,6 65,3
(exkl.

forséljning)

Nettoutgift |- 25,5 -41,1 -109.8 |-197,3 |-209,5 -261,7 -844,8
(-) /-inkomst

Forséljningsi 0,0 2,6 0,0 0,0 172,5 116,7 291,8
nkomst

Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedoms kunna finansieras via
exploateringsndmndens investeringsbudget for ar 2018. Behov av medel for aren

dérefter far beaktas i nimndens kommande budgetarbete.
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Driftbudget
Projektet bedoms paverka stadens och ndmndens resultat enligt nedanstaende tabell.
Budgetkonsekvense
r
Drift Kommentar
Mnkr 2017 | 2018 {2019 | 2020 (202 | Senare
1
Resultatpaverkan
ExpIN
Lopande 0,0 0,0 (0,0 (0,0 1,0 |[max1
intdkter/kostnader
Internrédnta 0,0 0,0 {00 |00 [0,0 |max-5,8
Avskrivningar 0,0 100 (00 |0,0 |0,0 |max-21 |ar2023
Reavinster/forluster |-17,510,0 |[0,0 |[139, |75,5]0,0 totalt 197,2
2
Summa -17,5(0,0 (0,0 |[139, |76,5
resultatpaverkan 2
nimnd
Resultatpiverkan
TRN+SDN




0,0 |00 |00 |-0,3 [-0,8 |mellan -
Driftskostnader 0,8 och -
TRN-+SDN 1,1
Underhallskostnader {0,0 [0,0 (0,0 |0,0 |0,0 [mellan0
trafikndmnden och -1
Summa 00 (00 (0,0 |-0,3 (-0,8
resultatpiaverkan
TRN+SDN

De berdknade drift- och underhallskostnaderna inom trafikndmndens och
stadsdelsndmndens ansvarsomraden berédknas efter genomforandet uppga till ca

2,1 mnkr. Internrénta och avskrivningar (kapitalkostnaderna) for
exploateringsndmnden berdknas uppga till ca 27 mnkr det forsta aret och minskar
darefter ndgot genom avskrivningar. Intdkterna for tomtrattsavgélder berdknas till ca
1 mnkr per &r. Reavinsten berdknas uppga till 197 mnkr.

Ekonomiska osékerheter
Under fardigprojekteringen har det uppdagats att arbetena for delar av det nya va-
systemet troligtvis kommer att kréva en vattendom da de djupa schakterna som
foranleds av arbetet eventuellt har en paverkan pa grundvattennivan. Kontorets
arbeten dr beroende av att SVOA erhaller beslut om vattendom frén Mark- och
miljodomstolen. En férdrdjning, alternativt uteblivet beslut, innebér att stadens
arbeten skjuts fram i tiden och projektet kan fordyras da byggindexkostnaderna
riskerar att bli hoga for ett projekt med sa stora utgifter.

Aven graffittiviggen Facinate utgor en ekonomisk risk. Barnsékerheten vid
lekplatsen gér ej att trygga pé grund av viggens konstruktion. I kalkylen har det
forutsatts att graffittiviggen Fascinate kommer att rivas.

Reviderat inriktningsbeslut for hela Bromstensstaden

Ekonomiska konsekvenser for staden

Arendet ska dven beslutas av kommunfullmiktige di investeringen dverstiger
50 mnkr.

Kontoret redovisar hir de ekonomiska forutsittningarna for projektet enligt
nuvéirdesmetoden och vilka budgetkonsekvenser projektet medfor.

Anledningen till att ett reviderat inriktningsbeslut behdvs for utbyggnaden av
hela Bromstensstaden ar att nettoinvesteringsutgifterna har dkat. Projektets
l6nsamhet har forsdmrats trots att forsdljningsinkomsterna 6kat och
exploateringsbidrag for samtliga etapper ridknats med i kalkylen. De 6kade utgifterna
i etapp | har dven péverkat kalkylen for hela Bromstensstaden.

Kommunfullmaktige tog 2009-03-09 ett inriktningsbeslut for Bromstens
industriomrade. Stadens totala utgifter uppgick da till 375 mnkr.
Kommunfullmiktige tog 2010-11-29 ett reviderat inriktningsbeslut for omradet.
Investeringsutgifterna berdknades da till 577 mnkr och inkomsterna till 402 mnkr i
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16pande priser. Nuvérdet berdknades till -166 mnkr motsvarande -87 tkr/lgh.
Kommunfullméktige tog 2015-12-14 ytterligare ett reviderat inriktningsbeslut for
Bromstens industriomrade. Stadens investeringsutgifter beréknades uppga till 690
mnkr och inkomsterna till 206 mnkr.

En ny kostnadskalkyl har gjorts med en projekteringshandling for etapp 1 som
underlag. De sammanlagda utgifterna i 16pande priser berdknas nu till ca 1 264 mnkr,
varav 72 mnkr dr redan nedlagda utgifter.

Inkomsterna utgdrs av markforséljning och investeringsinkomster. De privata
fastighetsdgarna bidrar till anldggningskostnaderna genom ett exploateringsbidrag
som bestdms i kr/kvm ljus BTA. I programarbetet angavs att omraddena nirmast
jarnvéagen skulle utgoras av en verksamhetsby med idrottsmdjligheter men i det nu
foreliggande detaljplanearbetet for etapp 2 provas istéllet bostdder vilket medfor en
hogre exploateringsgrad i etappen. Nuvirdet i den nya lonsamhetskalkylen berdknas
till -281 mnkr inkl. tidigare nedlagda utgifter och inkomster.

Majoriteten av fastighetsbestandet ligger i privat dgo. I tidigare inriktningsbeslut
har exploateringsbidrag for alla etapper ej rdknats med i kalkylen da dessa ansetts
osédkra da det har varit svart att bedoma nér i tiden den framtida utvecklingen kan
ske. Kontoret bedomer nu att det 4r mgjligt att géra en grov beddmning av nér i tiden
dessa intdkter kan intriffa.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden

Lonsambhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden tar hénsyn till kommande investeringar
fr.o.m. beslutstillfallet i 16pande priser och beaktar de ekonomiska konsekvenserna
bade for investeringar, driftkostnader och intdkter, Bilaga 6.

Lonsambhetskalkylen enligt nuviardesmetoden for projektet redovisar ett
negativt nettonuvirde om 281 mnkr inkl. tidigare nedlagda utgifter och inkomster
motsvarande 114 tkr/ekvivalent ldgenhet!.

En del av stadens mark kommer att upplatas med tomtrétt och en del kommer
att siljas. Exploateringsgraden uppgar till 2,46.

De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva berdknas till

ca 1 264 mnkr, varav 72 mnkr &r utgifter fore ar 2017, dvs. redan nedlagda
utgifter. Utgifterna avser framst entreprenadarbeten for allmén platsmark dér
markstabilisering, ledningsomldggning inklusive nya pumpstationer, tre nya
vagbroar och atgérder gillande Béllstaan utgor de storsta andelarna.

Inkomsterna beréknas till ca 576 mnkr, varav huvuddelen utgdrs av
exploateringsbidrag fran de privata fastighetséigarna vars fastigheter forvintas
utvecklas i alla etapper. Forsdljningsinkomster som huvudsakligen avser forséljning
av mark i etapp 1 samt mindre forséljningar i kommande etapper berédknas till
426 mnkr och reavinsten berdknas uppga till 401 mnkr.

De byggherrar som utvecklar mark i omradet kommer att sté for plankostnaderna
for detaljplanerna samt VA-anslutning pa marken de forvérvar eller dger. Staden star
for kostnaden for en anlutningspunkt for VA for tomtrattsfastigheterna.
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Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent lagenhet berdknas uppga till
226 tkr i fast prisniva. Detta 4r i jimforelse med andra motsvarande projekt hogre.
Detta nyckeltal visar projektets nettoutgifter inkl. redan nedlagda utgifter. Projektets
tackningsgrad inkl. nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till 76 %.

All ekonomisk risk avseende byggherrarnas del av projekteringen star
byggherrarna for. Staden har risk for forgavesprojektering.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsdljningsinkomster

Investeringsutgifterna for projektet berdknas till ca 1 264 mnkr och
investeringsinkomsterna till ca 576 mnkr i 16pande prisniva. Utfallet dver aren
beréknas bli enligt nedanstdende tabell:

Budgetkonsekvenser | Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2016 [2017[2018 (2019 |2020 | Senare |Totalt
Utgifter inkl. forvarv | -71,7 |- - - - -545,5 -1

) 42,8 | 113,6 | 222,8 |267,8 2642
Inkomster (exkl. 27,8 (16,3 |0,0 162,3 12,7 |356,8 576,0
forséljning)

Nettoutgift (-) /- -439 |- - -60,5 | - -188,7 |-688,2
inkomst 26,5 |113,6 255,1
Forséljningsinkomst | 0,0 2,6 10,0 [0,0 186,7 | 236,2 425,6

Stadens utgifter/inkomster for exploatering beddms kunna finansieras via
exploateringsndmndens investeringsbudget for ar 2018. Behov av medel for dren
dérefter far beaktas i namndens kommande budgetarbete.

Driftbudget
Projektet bedoms péaverka stadens och nimndens resultat enligt nedanstidende tabell.

! Ekvivalent ldgenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA) for
bostédder, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ldgenhet motsvarar 100 kvm
BTA).

23



De beridknade drift- och underhéllskostnaderna inom trafikndimndens och
stadsdelsndmndens ansvarsomraden beriknas efter genomforandet uppga till ca
2,9 mnkr. Internrénta och avskrivningar (kapitalkostnaderna) for
exploateringsndmnden berdknas uppga till ca 21,2 mnkr det forsta aret och minskar
dérefter ndgot genom avskrivningar. Intdkterna for tomtréittsavgélder berdknas till ca
1,2 mnkr per &r. Reavinsten berdknas uppga till 401 mnkr.

Ekonomiska osékerheter

Den ekonomiska kalkylen forutsitter att de privata fastighetsdgarna bidrar till

anldggningskostnaderna for de allminna anldggningarna, i takt med att den privata

kvartersmarken utvecklas. Nér i tiden dessa bidrag faller ut dr svarbedomt.
Eftersom staden dger en mindre del av marken och 6vrig mark ar fordelad pa

flera markdgare, finns det risk att utbyggnadstakten och ddrmed dven omfattningen

Budgetkonsekvenser
Drift Kom-
Mnkr 201 (201 |201 {2020 |[2021 Senare menta

7 8 9 r
Resultatpaverkan
ExpIN
Lopande 0,0 (0,0 0,0 0, 1,2 |max 1,2
intdkter/kostnader 2
Internrinta 0,0 (0,0 |0,0 0, 0,0 |[max-4,5

0
Avskrivningar 0,0 10,0 |0,0 0, 0,0 |max-16,7|ar
0 2023
Reavinster/forluster -5,1 10,0 0,0 [173,9 |112,6 119,6 totalt
401

Summa -51 10,0 |0,0 |174,1 113,
resultatpaverkan 8
nimnd
Resultatpaverkan
TRN+SDN

0,0 {0,0 [0,0 |-0,4 -0,8 | mellan -
Driftskostnader 1,1 och -
TRN-+SDN 1,5
Underhallskostnader 0,0 (0,0 |0,0 [0,0 0,0 |mellan 0
trafikndmnden och-1,4
Summa 0,0 0,0 [0,0 |-04 -0,8
resultatpiverkan
TRN+SDN

av investeringarna kan komma att forandras.
En del arbeten som ska goras pa allménplatsmark &r beroende av beslut om
vattendom fran Mark- och miljédomstolen. En fordrdjning innebér att stadens
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arbeten skjuts fram i tiden och projektet kan fordyras da byggindexkostnaderna
riskerar att bli hoga for ett projekt med sé stora utgifter.

Slutsats-ekonomi, samtliga beslut

Sammanfattningsvis visar projektet pa ett underskott och ett negativt nettonuvérde
for hela Bromstensstaden. Det reviderade genomférandebeslutet innebér att staden
gér in och tar investeringar i allmén platsmark i fortid vilka sedan till viss del
forviantas kompenseras i framtida etapper inom ramen for det reviderade
inriktningsbeslutet.

Projektet uppfyller inte stadens ambition om 16nsamhet i exploateringsprojekt.
For att uppné stadens malsdttning om att bygga 140 000 nya bostdder till ar 2030
krévs stora investeringar. Den nya lagen om allménnyttiga kommunala
bostadsaktiebolag innebér en mojlighet for Stockholms stad att via en sarskild
utdelning finansiera projekt inom ramen for stadens bostadsforsorjningsansvar, inom
vilka atgdrder som framjar integration och social sammanhallning kommer att
genomforas. Den sdrskilda utdelningen har bland annat 6ronmaérkts for utbyggnaden
av ny infrastruktur i Bromstens industriomréde.

En 16nsamhetskalkyl innehéllande en uppskattning av kostnader for ny forskola i
etapp 1, skola i etapp 2 samt anlédggande av ny konstgrésplan och andra sportsliga
funktioner som behdver erséttas om fotbollsplanen bebyggs har tagits fram, Bilaga 7.
Kalkylen redovisar att projektet medfor betydande utgifter for hela staden. Det har
dock under arbetet med lokalisering av skola inom SAMS tydligt framgétt att det
finns ett behov av skolplatser i Bromsten. Mot bakgrund av att detaljplanen for etapp
2 medger en dubbel anvandning genomfors en utredning, dér studerade skolplatser
och forslag till alternativa lokaliseringar av skola ska redovisas. Uppforandet av en
skola tar mycket mark i ansprak och andelen mark i stadens dgo 4r begransad i
omradet. Att bygga skolan pa privatigd mark vore forenligt med kostnader for
anskaffning av marken.

Hur projektet uppfyller stadens mal

Bostadsbebyggelse

Exploateringskontoret har bedomt projektet utifrdn Vision 2040, mal i stadens

budget, dversiktsplanen och dvriga styrdokument.

e  Projektet bidrar till stadens mél om 6kat bostadsbyggande.

e Projektet fraimjar en tit och sammanhallen stad genom att ett otryggt
industriomrade bebyggs med relativt hog exploateringsgrad.

e  Projektet innebér en satsning pa attraktiva tyngdpunkter genom att bebygga i
tyngpunkten Spanga i ett kollektivtrafiknira lage.

e Projektet utgor en viktig del av arbetet att stirka sambandet mellan Tensta,

Rinkeby och Spénga och diarmed bidra till ett Stockholm som haller samman.
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e  Projektet uppmuntrar och skapar forutsittningar for bilpoolsinfrastruktur.
e  Projektet bidrar till ett 6kat cyklande genom att omréadet &r placerat i direkt
anslutning till befintliga cykelstrak samt att omradet forstarker kopplingar i

stadsdelen.

Den aktuella exploateringen inom den forsta detaljplaneetappen avser ca 135
hyresréttsldgenheter och ca 485 bostadsrittsldgenheter (varav ca 160 pa privat mark)
och bidrar till mélet om blandade upplatelseformer. Exploateringen inom etapp 2
som till storsta delen utgors av privatdgd mark avses uppléatas med bostadsritt. Detta
kan stéllas i relation till att det i Bromsten i dag finns 29 % hyresréttsbostader
respektive 25% bostadsrittsbostidder och 46 % sméhusbostéder.

Lokaler

I detaljplanen for etapp 1 fastslas att delar av entrévaningen ska utformas med
lokaler fo6r centruméndamal for alla fyra kvarter. For etapp 2 planlédggs det for att en
viss procentuell del av fasadldngden ska inrymma verksamhetslokaler for
centrumindamal i bottenvaningarna beroende pé vilken del av Skogédngsvigen som
avses. En forskola i tvd plan kommer att inrymmas i en av huskropparna.
Fastighetskontoret har for avsikt att kdpa lokalen och sedan uppléta den till
stadsdelen.

Miljo

Bromstens industriomrade har till stor del bestétt av léttare industrier och omradet
har déarfor noggrant utretts avseende fororeningar i mark och grundvatten.
Fororeningarna varierar kraftigt inom omradet men generellt bedoms
fororeningsgraden som lag for att vara ett gammalt industriomrade. Platsspecifika
riktvérden har tagits fram inom etapp 1 och de massor som &verstiger riktvirden
kommer att schaktas bort innan marken i omradet forstirks med kalkcementpelare.
En stabilisering behdver goras eftersom marken inom omradet domineras av djupa
lerlager av 16s lera. Omradet &r dven sdttningskénsligt och i delar pagar sdttningar
kontinuerligt samtidigt som skredrisken dr hog kring an.

En annan miljépaverkan som tas i beaktande dr 6versvamningsrisken av
Billstadn som SVOA berdknat med hinsyn till framtida klimatférandringar. Omradet
kommer att anpassas for ett flode i Billstadn som uppkommer vid ett 100-arsregn i
Billstaans avrinningsomrade. Marken pa allmén plats kommer att hdjas och broar
kommer att dimensioneras sa att de inte riskerar att ddmma vattenflodena. Béllstaans
arum kommer att forstidrkas med en ombyggd bredare fara med flackare slanter som
stabiliseras med kalkcementpelare. For de arbeten som berdr Béllstadn har staden
ansokt om en miljodom for att kunna genomfora dessa.

Pa grund av omradets forutsattningar med dversvamningsrisk och miktiga
lerlager och markfororeningar ar infiltration av dagvatten ej lampligt. Dagvattnet
foreslas pa kvartersmark fordréjas med gréna tak och fordrojningsmagasin. Pa
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allmén plats fordrdjs dagvattnet bland annat genom ytlig avrinning, skelettjordar och
oversvdmningsytor framfor allt i den nya parken.

Med hénvisning till EU:s ramdirektiv for vatten har Vattenmyndigheten f6r Norra
Ostersjons vattendistrikt beslutat att Béllstadn 2021 ska uppna god kemisk status och
2027 ska god ekologisk status nas. Genom att dagvattnet fordrdjs och férorenad
mark saneras samt att staden kommer genomfora atgérder inom kommande lokalt
atgdrdsprogram for Ballstadn gor kontoret beddmningen att det finns forutsittningar
for att utslédpp av fororenade &mnen kommer minska jamfort med nuldget.

Aven trafikbuller frin viigar och jirnvig har utretts och har paverkat kvarterens
utformning dér hoga bullervirden har pévisats.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Bromstens industriomrade bestér i dagsldget av fororenad, hardgjord industrimark
dar bostdder respektive en park och gator nu tillskapas. Béllstadn som idag &r
svartillgidnglig samt nedskrdpad kommer att restaureras och ett nytt strak langs an
kommer anliggas vilket tillgdngliggdr &rummet. I den nya parken kommer en
Oversvdmningsyta fran an att tillskapas. Nyplantering av trid kommer att ske pa
park-, gatu- och kvartersmark.

Tillganglighet
Tillgdngligheten i projektet har noga utretts och beaktats i planarbetet och stadens
mal och riktlinjer efterfoljs huvudsakligen.

Paverkan pa barn

Genom att ett tidigare bade farligt och delvis privatiserat omrade gors tillgéngligt
antas ett stort antal barn flytta in i omradet. Dérfor planeras tvé forskolor med atta
avdelningar i omradet. En pa Fastighetspartners mark samt en friliggande forskola pa
stadens mark. En ny park anléggs i omradet i den forsta etappen med bade Gppna
ytor for fri lek samt en anlagd lekplats.

Konstnarlig utsmyckning

I exploateringsprojekten ska 1 % av stadens produktionskostnad avsittas till offentlig
konstnérlig gestaltning i samrad med Stockholm Konst. I detta projekt kommer
medel att avséttas for uppréttandet av en skulptur i den centrala parken. Parken byggs
ut i etapp 1.

Genomforandefrdgor
Tidplan
Omvandlingen av Bromstens industriomréde till ett bostadsomrade med initialt cirka

620 lagenheter och fullt utbyggt drygt 2500 ldgenheter krdver omfattande
byggatgirder pa allméin platsmark. Forsta etappen inbegriper omfattande
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markforstiarkningar, ny gatustrackning, totalt ny mediaférsorjning, nytt parkomrade
och en total upprustning av Béllstadn samt tre nya vdgbroar och tva gangbroar.

Utbyggnaden méste ske med pagédende drift av det befintliga dagvattennétet och
spillvattenledningarna som har ett upptagningsomrade om drygt 15 000 boende.
Styrande byggatgarder ar de tre nya pumpstationerna for spillvatten,
spillvattenmagasin, forldggning av nya ledningar samt omliggning av befintliga
ledningar. Utover detta krivs tre nya dagvattenmagasin for att inrymma stadens
dagvattenpolicy. Mycket tids- och kostnadskridvande ar markforstiarkningsatgédrderna.
Stadens mark kommer att stabiliseras med hjélp av kalkcementpelare, marken maste
sedan belastas med en 6verlast om 1- 2 m upp till 12 méanader for att sékerstélla att
stadens mark &nyo inte drabbas av sittningar.

Detaljplanen for etapp 1 har vunnit laga kraft, byggstart for forsta etappen av
markforstédrkningarna av omrédet planeras till april 2018. Kontoret forutsétter att om
reviderat genomforandebeslut fattas under andra kvartalet 2018 och att SVOA
erhéller beslut om vattendom fran Mark- och miljédomstolen géllande arbeten som
kan fororsaka grundvattensiankning for befintliga fastigheter kan byggaktorerna
pabdrja sina arbeten pa kvartersmark under kvartal 4, 2020. Forsta inflyttning kan
ske under 2022. Stadens arbeten for forsta etappen planeras vara fardigstdllda under
2023 beroende pa nir sista bostadskvarteret flyttar in i etapp 1.

Under forutséttning att byggaktorerna i etapp 2 kan paborja sina arbeten pa
kvartersmark under kvartal 4, 2020 kan forsta inflyttningen ske under 2022 dven i
denna etappen. Stadens fardigstdllande av allmén platsmark i den andra etappen ar
beroende av nér byggaktdrerna startar och fardigstéller sin byggnation.

Risker och osédkerheter
Kontoret har identifierat ett antal risker med projektet som beskrivs nedan.

e Atgirder i och invid Billstain kriver miljddom. Beslutet fran Mark- och
miljodomstolen innehéller en begrédnsning i tid d& arbetena i &n far
genomforas under aret. Tidplanen kan forskjutas i det fall arbetena i an och
byggandet av de nya broarna méste invénta den tillditna delen av sésongen.

e Det kommer dven att krdvas vattendom for SVOA:s anldggningar som kan
paverka grundvattennivén for omkringliggande bebyggelse. En fordrdjning
av beslutet fran domstolen kan paverka tiden for genomforandet av stadens
arbeten pé allmén platsmark.

Kommunikation

Berord stadsdelsforvaltning har uttryckt att de har behov av bostdder enligt Lagen
om stdd och service till vissa funktionshindrade och/eller Socialtjénstlagen i
projektet. Byggherrarna ar informerade om stadsdelsforvaltningens 6nskemal. Ett av
husen som é&r avsedda for hyresritter i etapp 1 skall inrymma en gruppbostad om sex
lagenheter.
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I syfte att sékerstélla beslutsunderlaget for lokalisering av skola inom SAMS
genomfors en utredning, dér studerade skolplatser och forslag till alternativa
lokaliseringar av skola ska redovisas. Utredningen gors mot bakgrund av att planen
medger en dubbel anvéindning, dvs bade skola och idrott.

Kontoret har dven diskuterat utbyggnadsforslaget med utbildningsfoérvaltningen,
idrottsforvaltningen, stadsmuseet och trafikkontoret. D& projektet medfor en utgift
over 50 mnkr har avstimning skett med stadsledningskontoret.

Kontorets sammanfattande bedomning

Industriomrédet utgoér idag en barridr mellan Spanga station och 6vriga delar av
Bromsten. Det upplevs som morkt och otryggt. Kontoret anser att det dr nédvandigt
att ta ett samlat grepp for hela industriomréadet for att utveckling av omradet ska
kunna ske. Det finns en vilja i Bromsten till en férédndring av detta omrade.

Projektet utgor en viktig del av arbetet att koppla samman Tensta, Rinkeby och
Spéanga och ddrmed bidra till ett Stockholm som héller samman. Kontoret anser att
den utbyggnad som foreslas dr vilbehdvlig och att omrédet har goda forutsittningar
for att omvandlas fran ett otryggt och 6dsligt industriomrade till en trygg och levande
stadsdel med starka kopplingar till 6vriga Spanga. Vidare bidrar utbyggnaden till en
stad med ett hogt bostadsbyggande dir alla kan bo genom att tillskapa nya
hyresritter och bostadsritter.

Mot redovisad bakgrund foreslar kontoret att exploateringsndmnden for sin del
godkénner genomforandebeslut for etapp 2, reviderat genomforandebeslut for etapp
1 och inriktningen for hela projektet genom ett reviderat inriktningsbeslut samt
hénskjuter drendena for beslut i kommunfullmiktige.

Beredning

Arendet har initierats av Exploateringsnimnden och remitterats till
Stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjinsteutldtande daterat den 14 april 2018 har i
huvudsak foljande lydelse.

Visionen om ett Stockholm for alla forutsétter en l&ngsiktig héllbar forvaltning och
utveckling av stadens markinnehav. En hog takt i bostadsbyggandet ar ett sarskilt
prioriterat mal. Enligt kommunfullméktiges budget for 2018 ar bostadsmalet 140 000
nya bostider till 2030.

Projektet ger ett vdlbehovligt tillskott till kommunfullméktiges mél om okat
bostadsbyggande. Den aktuella exploateringen avser totalt cirka 2500 bostader.
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Bromsten var utpekat som tyngdpunkt i stadens tidigare dversiktsplan
Promenadstaden och ingar som prioriterat strategiskt samband i stadens nya
oversiktsplan Oversiktsplan for Stockholms stad for Tensta-Rinkeby-Spanga. Inom
Bromsten fungerar Duvbovagen som en stomme for cykeltrafiken.
Stadsledningskontoret ser positivt pa planerad utveckling i ett kollektivndra ldge och
att projektet planerar att stirka kopplingen med andra delar av Spanga-Tensta genom
att forldnga och komplettera gator inom omradet samt forstirka cykelstraken med
separata gang- och cykelbanor lings med &-rummet. Det svarar vél mot de lokala
utvecklingsmdjligheter som anges i 6versiktsplanen.

Stadsledningskontoret ser positivt pd omvandlingen av ett otryggt industriomréade
till en levande stadsdel. Vidare konstaterar stadsledningskontoret att omradet har svara
grundforlaggningsforhéllanden, Gversvimningsrisk och méktiga lerlager samt
markfororeningar och att projektet har beaktat detta i planering av omréadet.

Stadsledningskontoret konstaterar att investeringsutgifterna har 6kat med cirka 570
mnkr for Bromsten som helhet. Kalkylen i det tidigare genomforandebeslutet for etapp
1 inneholl stora utgifter for markforstarkning och hantering av éversvimningsrisk och
har 6kat med cirka 400 mnkr. Det forklaras till ett byte av systemldsning for
Stockholm Vatten och Avfall AB vilket inneburit 6kade kostnader for utékad
dimensionering av ledningarna. Dessutom konstateras att de geotekniska forhallandena
var betydligt svarare én systemhandlingen visade.

Exploateringsndmnden har erhéllit klimatmedel om cirka 70 mnkr for
klimatétgérder inom Bromsten. I samverkan med Stockholm Vatten och Avfall AB
bidrar detta arbete till hantering av dagvatten och 6versvimningsrisk for omradet. Det
ingar inte i kalkylen for projektet Bromstensstaden men utgér en viktig forutséttning
for fortsatt genomforande.

Investeringsanalysen visar, enligt nuvdrdesmetoden for projektet, ett negativt
nettonuvirde om 281 mnkr inklusive tidigare nedlagda utgifter och inkomster. De
sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva berdknas till cirka 1 264 mnkr. Projektets
tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till 76 procent.

Inkomsterna berdknas till cirka 576 mnkr, varav huvuddelen utgérs av
exploateringsbidrag frén de privata fastighetsdgarna vars fastigheter forvintas
utvecklas i alla etapper. Forsédljningsinkomster berdknas till 426 mnkr.

Loénsambheten i exploateringarna ar avgorande for hur ménga icke 16nsamma
projekt staden kommer att ha rdd med da stadens finansiella resurser ar begransade.
Vid analys av 16nsamheten ar det darfor viktigt att beakta att det for staden som helhet
tillkommer investeringsutgifter som inte belastar exploateringsnimndens budget.
Exploateringsndmnden har gjort en investeringsanalys, dir 4ven de investeringsutgifter
som belastar berdrda nimnder och bolag ingar. Investeringsanalysen inkluderar ny
forskola i etapp 1, skola i etapp 2 samt anldggande av ny konstgrisplan och andra
sportsliga funktioner som behdver ersittas om fotbollsplanen bebyggs. Analysen visar
att projektet medfor betydande utgifter for hela staden. Projektet uppfyller ddrmed inte
stadens ambition om 16nsambhet i exploateringsprojekt. Lagen om allménnyttiga
kommunala bostadsaktiebolag innebar dock en mdjlighet for staden att via en sarskild
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utdelning finansiera projekt inom ramen for stadens bostadsforsdrjningsansvar, inom
vilka atgdrder som framjar integration och social sammanhallning kommer
genomforas. Den sirskilda utdelningen har bl.a. 6ronmérkts for utbyggnaden av ny
infrastruktur i Bromstens industriomrade.

For att uppna stadens malséttning om att bygga 140 000 nya bostéder till &r 2030
krévs stora investeringar. Mot bakgrund av att projektet bidrar med ca 2 500 bostidder
och att sérskild villkorad finansiering 6ronmérkts for projektet foreslar
stadsledningskontoret att projektet far genomforas trots att det dr olonsamt.

Stadsledningskontoret foreslar kommunstyrelsen att foresla kommunfullméktige att
exploateringsndamnden medges ritt att fortsitta genomfora Bromstens industriomrade
etapp 1 omfattande investeringsutgifter om 910 mnkr. Utgifterna for 2018 ska rymmas
inom ndmndens investeringsbudget. Utgifterna for kommande ar far behandlas i
budget for 2019. Vidare foreslér stadsledningskontoret kommunstyrelsen att foreslé att
exploateringsndmnden medges ritt att genomfora exploatering inom Bromstens
industriomrade etapp 2 omfattande investeringsutgifter om 144 mnkr. Utgifterna for
2018 ska rymmas inom ndmndens investeringsbudget. Utgifterna fér kommande ar far
behandlas i budget for 2019. Stadsledningskontoret foreslar &ven kommunstyrelsen att
kommunfullméktige godkanner inriktningen for projektet Bromstensstaden och att
exploateringsndmnden medges rétt att fortsétta planering av Bromstensstaden upp till
10 mnkr som underlag for ett kommande genomférandebeslut.
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Bilaga 1
Reservationer m.m.

Exploateringsnamnden

Reservation anfordes av Joakim Larsson m.fl. (M) enligt foljande.

1 Att i huvudsak godkanna kontorets forslag till beslut.

2 Att forslaget till markanvisning for skolindamal inom del av fastigheten
Bromsten 8:26 till Skolfastigheter i Stockholm AB (SISAB) utgar.

3 Att exploateringskontoret omgaende aterkommer till nimnden med en alternativ
lokalisering av skolan utifrén bostadsutvecklingen inom ramen for pagéende
detaljplanearbete.

4 Att dérutover anfora:

Stockholms utveckling under de ndrmsta aren kommer att vara fullt jamférbar med
andra omfattande fordndringar i stadens historia. For att klara den framtida
utvecklingen behover vi ldra av de misstag som begatts tidigare.

Det handlar inte enkom om att bygga nya bostéder. I ett snabbt vixande Stockholm
behovs savil fler bostdder som skolor, idrott och annan samhallsservice. En god
stadsplanering tar hdnsyn till samtliga dessa behov och klarar av att lata olika intressen
samspela. Detta ar tyvérr ndgot som skiftande majoriteter i viss man, historiskt sett,
inte klarat av att leva upp till. I exempelvis Mariehill/Annedal har planering och
utbyggnad av skollokaler inte fullt ut foljt med i planldggningen av nya bostader.
Resultatet blir ett underskott av nédvéindig samhéllsservice nér nya invanare och
barnfamiljer flyttar in. Samma sak kan ségas gélla for idrottsytor i staden.

2014 invigdes den nya konstgriasplanen pa Bromsten IP. Det var ett mycket
vilkommet tillskott av idrottsytor for barn och unga i véstra Stockholm. Vid och kring
platsen pagér en planprocess for Gustav 1, Gunhild 4, 5 och 7, Skogéngsvigen
innehéllande omkring 1 000 nya bostdder. Forslaget innebér att den tre &r gamla
fotbollsplanen rivs for att ge plats for en skola for 900 elever. Denna behdvs givetvis
ocksd, men det faller pa sin egen orimlighet om dessa tva olika verksamheter skulle sté
emot varandra. Stockholms stad investerade drygt 12 miljoner kronor i fotbollsplanen,
vilket vid en rivning efter blott tre ar torde ses som illa spenderade skattemedel.

Det ar givetvis orimligt att inte ta savél behovet av mer idrottsyta som fler
skollokaler i beaktande fullt ut nar stadsdelar utvecklas for tusentals nya invéanare.
Detta var ocksa nagot som understroks av utbildningsfoérvaltningen och
idrottsforvaltningen under samradet for planforslaget. Den nyligen anlagda, och
mycket populéra, konstgrasplanen p&d Bromsten IP ska vara kvar och en alternativ
placering ska tas fram for den planerade skolan.

Reservation anférdes av Abit Dundar (L) enligt foljande.

1 Att delvis godkéinna kontorets forslag till beslut.

2 Att kontoret omgéende tar fram en alternativ lokalisering av skolan utifran
bostadsutvecklingen i foreliggande detaljplan.

3 Att kontoret redovisar alla alternativa platser som studerats for nimnden.
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4 Att all fortsatt planering for den nya skolan stoppas fram till dess att alternativ
lokalisering utretts utforligt och kontoret faststéller att det ar helt omdjligt att hitta en
annan lamplig plats.

5 Att dérutover anfora:

Stockholms utveckling under de ndrmsta aren kommer att vara fullt jimfoérbar med
andra omfattande fordndringar i stadens historia. For att klara den framtida
utvecklingen behover vi ldra av de misstag som begatts tidigare.

Det handlar inte enkom om att bygga nya bostéder. I ett snabbt vixande Stockholm
behovs savil fler bostidder som skolor, idrott och annan samhéllsservice. En god
stadsplanering tar hénsyn till samtliga dessa behov och klarar av att lata olika intressen
samspela. Detta ar tyvérr ndgot som skiftande majoriteter i viss man, historiskt sett,
inte klarat av att leva upp till. I exempelvis Mariehéll/Annedal har planering och
utbyggnad av skollokaler inte fullt ut f6ljt med i planldggningen av nya bostader.
Resultatet blir ett underskott av nédvéandig samhillsservice nir nya invanare och
barnfamiljer flyttar in. Samma sak kan ségas gélla for idrottsytor i staden.

2014 invigdes den nya konstgrasplanen pa Bromsten IP. Det var ett mycket
vélkommet tillskott av idrottsytor for barn och unga i véstra Stockholm. Vid och kring
platsen pégér en planprocess for Gustav 1, Gunhild 4, 5 och 7, Skogéngsviagen
innehdllande omkring 1 000 nya bostéder. Forslaget innebér att den tre &r gamla
fotbollsplanen rivs for att ge plats for en skola for 900 elever. Denna behdvs givetvis
ocksé, men det faller pa sin egen orimlighet om dessa tva olika verksamheter skulle sta
emot varandra. Stockholms stad investerade drygt 12 miljoner kronor i fotbollsplanen,
vilket vid en rivning efter blott tre ar torde ses som illa spenderade skattemedel.

Det ar givetvis orimligt att inte ta savél behovet av mer idrottsyta som fler
skollokaler i beaktande fullt ut nir
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