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Bromstens industriomrade. Reviderat
inrikiningsbeslut

Foérslag till beslut

1. Exploateringsndmnden godkinner for sin del fortsatt utredning av
forutséttningarna for exploatering inom Bromstens industriomrade samt
foreslar att kommunfullméktige godkénner projektet och ger
exploateringsndmnden, genom exploateringskontoret, i uppdrag att
fortsitta utredningarna samt utféra nodvéndig forprojektering och
evakuering upp till 30 mnkr. (Reviderat inriktningsbeslut).

2. Exploateringsndmnden ger kontoret i uppdrag att utreda mdjligheterna
till strategiska markforvarv inom projektet.

Krister Schultz
Gunnar Jensen

Lars Svensson

Sammanfattning

Bromstens industriomrade &r beldget inom stadsdelen Bromsten i Spanga. Ett
program for omvandling av omrédet har tidigare godkénts av
stadsbyggnadsndmnden. Planarbete for de tre forsta detaljplanerna pagar.
Utbyggnaden av omradet berdknas pagd under en tioarsperiod och genomforas 1
etapper. Staden dger drygt 20 % av kvartersmarken i omradet som markanvisats
till Bromstenstaden Mark och Exploatering AB, som dgs av HSB och Skanska.

Exploateringsnimnden 2010-05-20

Bilaga 1: Investeringskalkyl enligt nuvirdesmetoden
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Omréadet har nu studerats mer ingédende och bedoms kunna rymma upp emot
1 500 lidgenheter mot tidigare 1 100. Darutover tillkommer ca 40 000 m* BTA
smaindustri, kontor och idrottslokaler samt ca 7 000 m? BTA skola och forskola.

Inriktningsbeslut for projektet togs av kommunfullmiktige den 9 mars 2009,
varvid beslutades att minst 30 % av ldgenheterna pé stadens mark skulle utgora
hyresritter. Investeringsutgifterna berdknades till 375 mnkr och inkomsterna till
219 mnkr 1 16pande priser. Nettonuvérdet blev -128 mnkr motsvarande -106
tkr/ekvivalent ldgenhet.

Efter inriktningsbeslutet har en systemhandling med tillhdrande kostnadskalkyl
tagits fram for omradet. Kalkylen visar att stadens utgifter har 6kat med 202 mnkr
till 577 mnkr i1 16pande priser. Kostnadsokningen beror bl.a. pa att marken maste
hojas ytterligare med okade kostnader for markforstarkning som f6ljd. Stockholm
Vatten har beslutat att ta ut sdrtaxa for anslutning av omrédet till det kommunala
va-nitet. Detta drabbar projektekonomin negativt. Aven kostnaderna for lednings-
omldggning, inlosen, evakuering och rivningar har 6kat, liksom péslagen for
byggherrekostnader och oforutsett.

Intidkterna har 6kat med 183 mnkr till 402 mnkr 1 I6pande priser, framst till f6ljd
av att antalet ldgenheter har 6kat. Eftersom intékterna inte har 6kat lika mycket
som kostnaderna har det totala nettonuvérdet for projektet forsdmrats nagot, till
-166 mnkr. Nettonuvérdet per ekvivalent ldgenhet har ddremot forbattrats till -87
tkr/lagenhet, till foljd av att projektet idag innehdller fler ldgenheter och mer
kommersiell yta én tidigare. Nettoexploateringsutgiften per ekvivalent lagenhet
ligger liksom tidigare kring 250 tkr.

Kontoret foreslar dels att exploateringsndmnden godkéanner fortsatt utredning for
exploatering inom Bromstens industriomrade samt foreslér att
kommunfullméktige godkdnner projektet genom reviderat inriktningsbeslut, dels
att exploateringsndmnden ger kontoret i uppdrag att utreda mojligheterna till
strategiska markforvarv.

Bakgrund

Bromstens industriomrade 1 Spanga utgors av forhdllandevis lagt utnyttjad
industrimark med i huvudsak enklare bebyggelse och upplag. Det har linge
funnits lokala 6nskemal om att omvandla industriomradet till ett nytt
bostadsomrdde, d4 omrddet upplevs som 6dsligt och otryggt. Staden dger endast
drygt 20 % av kvartersmarken medan huvuddelen av industrimarken 4gs av ett
antal privata fastighetsdgare. Omradet, som har god tillging till kollektivtrafik och
ndrhet till service, har goda forutsdttningar att bli en levande och attraktiv
stadsdel.
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Omradet planeras att forutom bostéder, med kommersiella inslag 1
bottenvaningarna, rymma lokaler for icke storande smaindustri, kontor och idrott.
Boende i omridet kommer att ha god tillgang till olika idrottsaktiviteter och
rekreation. Omradets centrala resurs Béllstadn foreslas omdanas till ett attraktivt
parkstrak. Projektet stimmer vil 6verens med stadens malsdttning att bygga fler
bostider pa redan exploaterad mark och i kollektivtrafikndra 14gen.

I stadens nya oversiktsplan, som antogs av kommunfullméktige 1 mars 2010,
anges att Spanga ska utvecklas till en attraktiv tyngdpunkt i ytterstaden.
Fortatningspotentialen finns i huvudsak inom Bromstens industriomrade. Redan 1
oversiktsplanen frdn 1999, var Lunda-Spénga-Bromsten utpekat som ett av
stadens tolv stadsutvecklingsomraden, till vilka det framtida byggandet borde
koncentreras.

Beslut

Gatu- och fastighetsndimnden beslutade 2003-06-10 att anvisa stadens 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 bolag, Bromstenstaden Mark och Exploatering AB, infor det fortsatta
planarbetet.

Stadsbyggnadsndmnden 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 bostidder och arbetsplatser.

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

Stadsbyggnadsnimnden beslutade 2008-11-20 att godkénna
stadsbyggnadskontorets redovisning av programsamradet samt att planarbete
skulle paborjas for tre delomraden i kv Tora, Lunden och Gunhild.
Kommunfullméktige tog inriktningsbeslut for projektet 2009-03-09. Stadens
totala utgifter for projektet bedomdes vid denna tidpunkt till 375 mnkr. Vid detta
beslut dndrades forutsittningarna for markanvisningen pa nytt da det beslots att
minst 30 % av de anvisade ldgenheterna skulle utgora hyresritter.

Exploaterinsgndmnden godkande 2009-06-11 kontorets forslag till &ndrad

markanvisning till Bromstenstaden Mark och Exploatering AB. Markanvisningen
omfattade ca 430 ldgenheter, varav 30 % eller ca 130 ldgenheter skulle utgdra
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hyresritter, och ca 12 radhus. Kvartersmarken for lageheter upplatna med
hyresrétt skulle upplatas med tomtritt och marken for bostads- och dganderétter
skulle séljas.

Nasta beslutstillfalle for exploateringsndmnden blir da genomforandebeslut ska
tas for den forsta etappen, preliminért kv 4, 2010 - kv 1, 2011. Kontoret avser att
behandla remisserna av planforslagen som kontorssvar. Detaljplanerna kommer
inte att antas forrdn ett genomforandebeslut tagits av kommunfullméktige.

Pagaende detaljplanearbete

Med planprogrammet som stod har tre detaljplaner paborjats, hiar bendamnda P1-
P3, se oversiktskarta nedan. P1 omfattar ca 500 liagenheter 1 kv Tora och Lunden
(markégare staden samt Norrvatten), en forskola, park och forsta strackan av
Billstadn. P2 innehéller en badmintonhall (Meraxil) samt tennishall (JM 1
samarbete med staden). P3 omfattar en ny foretagsby (FastPartner) samt
resterande del av &n. Stadsbyggnadskontoret avser att gd ut pa samradd med P1 till
sommaren 2010. Samrad for P2 och P3 véntas folja kort darpa.
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Oversikiskarta éver p&géende detaljplaner P1- P3

Utbyggnadsférslag
Planprogrammet for omradet godkédndes av stadsbyggnadsnamnden 2008-11-20

och har beskrivits i samband med remissbehandlingen i exploateringsndmnden
den 12 juni 2008.
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Omrédet har nu studerats mer ingdende och bedéms kunna rymma upp emot

1 500 lagenheter mot tidigare 1 100. Av dessa bedoms ca 570 ldgenheter och 18
radhus ligga inom stadens mark mot tidigare 430 ldgenheter och 12 radhus.
Dirutdver tillkommer ca 40 000 m* BTA smaindustri, kontor och idrottslokaler
samt ca 7 000 m* BTA skola och forskola, som kan byggas ut nir behov uppstar.

I utbyggnadsforslaget har fokus lagts pa att skapa ett levande omrade dér
manniskor kan bo och métas i en trygg och trevlig miljo. Omradet ska vara
stadsméssigt med en blandning av bostider, arbetsplatser, idrottslokaler mm.

Parkstraket utmed Béllstadn omdanas till ett centralt park- och entréstrak. I
omradets mitt planeras den s.k. Stora parken med 6ppna ytor, lekplats,
café/servering, tridplantering mm.

Planprogrammet

Under 2009 och borjan av 2010 har forprojekteringen av de allménna
anlidggningarna, med planprogrammets struktur som forlaga, pagatt. Arbetet har
resulterat 1 en systemhandling som utgor underlag for detaljplanearbetet samt for
ansokan till miljddomstolen om de anldggningsatgarder som planeras i och invid
Billstaan.
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For att kunna tillskapa den nya parken maste en privatidgd fastighet och en

tomtritt 16sas in av staden. Den planerade gatustrukturen kréver dven vissa
justeringar av fastighetsgranser. [ kv Lunden pé stadens mark maste négra

hyresgéster evakueras.

En omfattande om- och tillbyggnad av gatunétet krivs for att mdjliggora den nya
kvartersstrukturen och for att battre koppla ihop omradet med omgivande delar av
Bromsten och Spénga station.

Stockholm Vatten har tidigare stéllt krav pd en hojning av marknivin inom
omradet med minst 0,5 m p.g.a. den 6versvamningsrisk som foreligger fran
Billstadn. Dessa krav har nu skarpts ytterligare till en hdjning med minst 0,8 m
med hénsyn till bl.a. framtida klimatpaverkan och planerade framtida
exploateringar uppstroms som okar dagvattenflodet till &n.

Markhdjningen och markforstarkningsdtgiarderna innebér att samtliga ledningar
inom omradet maste 14ggas om.

Genomférande och tidplan

Om- och tillbyggnaden av gatunitet kommer att krdva provisoriska ldsningar
under de olika utbyggnadsskedena, for att befintliga verksamheter i omradet ska
kunna fortga under en dvergingstid.

Vid ombyggnad av gatorna rivs forst den befintliga vigkroppen, innan
kalkcementpelare borras ner i leran. Sedan fylls marken upp till den nya,
Oversvamningssdkra nivan och belastas med ca en meters dverlast under ett ar for
att marken ska sétta sig. Darefter ldggs nya ledningar ner och den nya vigkroppen
byggs upp. For de befintliga gator som behdver vara framkomliga och som
innehéller ledningar som inte kan slopas, behover man arbeta med halva
gatubredden i taget. Detta innebér att ombyggnad av dessa gator kommer att padga
under 2-3 ars tid. Helt nya, tillkommande gator kan fardigstéllas pd ca 1,5 ar. Pa
grund av det komplicerade utférandet kommer det troligtvis inte vara mojligt att
paborja arbetena pa kvartersmarken forrdn gatorna i omradet dr fardigbyggda.

Kontoret bedémer att om genomforandebeslut fattas under senhdsten/vintern 2010
sd kan de tre forsta detaljplanerna vara antagna under kv 1, 2011. Byggstart for de
allménna anldggningarna i den fOrsta etappen kan ske tidigast vid halvarsskiftet
2011. Detta innebir sannolikt att arbetena pa tomtmarken kan paborjas forst 1
slutet av 2013. Forsta byggstart planeras till 2014 med inflyttning tidigast 2015.
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Risker och oséikerhetsfaktorer

Kontoret har identifierat ett antal risker med projektet som beskrivs nedan.
Malséattningen &r att dessa skall analyseras vidare och hanteras i enlighet med den
riskhanteringsmetod som ska anvéndas fOr stora investeringsprojekt i staden.

Projektet medfor en total ledningsomléggning inom omradet, samtidigt som
viktiga huvudledningar maste vara i drift. Kostnaden for ledningsomlidggning &r
darfor svarbedomd.

Ett kommande genomforandebeslut pa den forsta etappen ger sannolikt ett sdmre
nuvirde per ligenhet dn for projektet som helhet, eftersom méanga stora
investeringar maste goras 1 ett tidigt skede for att klara ang6ring, lednings-
forsorjning och skapa en acceptabel boendemiljo for de forsta som flyttar in.

Dagvattenhanteringen inom omrddet kommer under detaljplanearbetet att studeras
noggrant. Markens beskaffenhet medger inte infiltration, men staden kommer att
stdlla krav pa olika fordrojningsatgérder.

Atgirderna i och invid Billstadn kriver miljddom. Ansdkan planeras att 1imnas in
hosten 2010, efter att samrad skett. Kotiden dr for ndrvarande lang innan drendet
kan tas upp till behandling. Detta kan eventuellt medfora att tidplanen forskjuts
ndgot. Genomforandet av de planerade atgérderna kring 4n kommer att delas upp i
etapper eftersom arbetet forsvéras av att staden inte dger all mark 1 omrédet.

Den ekonomiska kalkylen fOrutsétter att de privata fastighetségarna bidrar till
anldggningskostnaderna for de allmédnna anldggningarna, i takt med att den
privata kvartersmarken omvandlas. Nar i tiden dessa bidrag faller ut ar
svarbedomt.

Eftersom staden dger en mindre del av marken och 6vrig mark ér fordelad pa flera
markégare, finns det risk att utbyggnadstakten och ddrmed dven omfattningen av
investeringarna kan komma att forandras. For att underlétta ett genomforande av
projektet kan det déarfor bli aktuellt for staden att forvirva mark inom omrédet.
Kontoret foresldr att nimnden ger kontoret i uppdrag att utreda detta vidare och
om det blir aktuellt, ta upp ett sérskilt drende till nimnden.

Oversiktliga markprovtagningar har utforts for att bedoma forekomsten av
markfororeningar inom omréadet. Resultatet av dessa undersokningar pekar pa att
tidigare kostnadsuppskattning for saneringsédtgéarder inte kommer att dverskridas.

Ekonomi

7(10)
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Tidigare inriktningsbeslut

Kommunfullméktige tog den 2009-03-09 inriktningsbeslut for Bromstens
industriomrade. Investeringsutgifterna berdknades da till 375 mnkr och
inkomsterna till 219 mnkr i I6pande priser. Nuvérdet berdknades till -128 mnkr
motsvarande -106 tkr/Igh. Detta forutsitter 30 % hyresriétter pa stadens mark.
Projektet hade tidigare omfattat 100 % bostadsritter. Stadsledningskontoret
skriver i sitt tjinsteutldtande att det i framtida genomforandebeslut tydligt ska
framgd hur ett inslag av 30 % hyresritter paverkar det ekonomiska utfallet.

Reviderad kostnads- och intiktskalkyl

En ny kostnadskalkyl har gjorts med systemhandlingen som underlag. De
sammanlagda utgifterna i 16pande priser berdknas nu 6ka med 202 mnkr till ca
577 mnkr, varav 10 mnkr dr redan nedlagda utgifter. De 6kade utgifterna beror
dels pa att marken maste hgjas ytterligare vilket medfor 6kade kostnader for
markforstirkning. Stockholm Vatten har beslutat att ta ut sértaxa for anslutning av
omréadet till det kommunala va-nétet, vilket drabbar projektekonomin negativt.
Kostnaderna for ledningsomléggning, inldsen, evakuering och rivningar har okat,
liksom péslagen for byggherrekostnader och oforutsett. Vidare har utgifterna i
16pande priser okat till foljd av att genomforandet av hela projektet fordelats pd en
nagot langre tidsperiod.

Utgifterna avser fraimst av om- och nybyggnad av gator och géng- och cykelvigar
(250 mnkr, varav markforstiarkning och 6verlast 115 mnkr), ledningsomldggning
och sdrtaxa (115 mnkr), atgérder 1 och invid Béllstadn och utbyggnad av parker
(110 mnkr, varav markforstarkning 55 mnkr), vég-, gang- och cykelbroar

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

Intidkterna som utgors av markforsiljning, investeringsinkomster och
tomtréttsavgilder har 6kat med 183 mnkr till 402 mnkr i 16pande priser.
Intidktsokningen beror framst pa att antalet ldgenheter har 6kat och att staden har
riknat med hogre exploateringsbidrag fran privata fastighetsidgare, som ocksa
maste ta del av projektets stigande anldggningskostnader. Redovisade intikter
bygger pa fordelningen 70 % bostadsrétter och 30 % hyresritter. Om all stadens
mark skulle sdljas (100 % bostadsritter) skulle intédkterna 6ka med 98 mnkr till
500 mnkr.

Resultat av investeringsanalys enligt nuvéirdesmetoden.

Kontoret redovisar de ekonomiska forutséttningarna for projektet enligt
nuvirdesmetoden och de budgetkonsekvenser projektet medfor. En
investeringsanalys enligt nuvardesmetoden tar hdansyn till kommande
investeringar i I6pande priser och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade
investeringar, driftkostnader och intékter. Investeringsanalysen enligt
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nuvirdesmetoden (se bilaga 1) redovisar ett negativt nettonuvirde om -166 mnkr
eller -87 tkr/ekvivalent 1gh. Om projektet istillet enbart skulle innehalla
bostadsritter fas enligt nuvdrdesmetoden ett negativt nettonuvédrde om -117 mnkr
eller -61 tkr/ekvivalent Igh.

Infér genomforandet behover kontoret ha mojlighet att utféra nédvandig
evakuering, inldsen av fastighetsmark och projektering. Kontoret bedomer att
kostnaden for detta kan uppga till 30 mnkr.

Budgetkonsekvenser- Finansiering

Investeringsbudget

Investeringsutgifterna for projektet beréknas till ca 577 mnkr. Utfallet ver &ren
(med 30 % hyresritter) berdknas bli enligt nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack |

Investering t.o.m.

Mnkr 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 Senare Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) -9,4( -10,0| -54,9(-100,9| -119,5 -282,8 -577,4
Inkomster (exkl. forséljning) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /-inkomst 94| -10,0| -54,9(-100,9| -119,5 -282,8 -577,4
Forséljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 181,3 82,7 264,0

Stadens utgifter for exploatering beddms kunna finansieras via
exploateringsndmndens investeringsbudget for &r 2010 och medel for aren
dérefter skall beaktas i nimndens kommande budgetarbete.

Driftbudget

Projektet bedoms paverka stadens och ndmndens resultat enligt resultatanalys 1
bilaga 1. De sammanlagda driftskostnaderna vilka omfattar bl.a. kapitalkostnader
for exploateringskontoret, driftskostnader for trafikkontoret, reavinst/forlust m.m.
berdknas uppga till 38,2 mnkr per ar.

De beridknade drift- och underhéllskostnaderna inom trafiknimndens samt
Spanga-Tensta stadsdelsndmnds ansvarsomraden berdknas efter genomforandet
uppga till ca 2,9 mnkr per ar. Kapitalkostnaderna for exploateringsnimnden
beréknas uppga till ca 35,3 mnkr det forsta aret och minskar dérefter genom
avskrivningar. Intékterna for tomtréttsavgilder (hyresritter, skola, forskola)
berdknas till ca 1,9 mnkr per ar.

Slutsats-ekonomi

Bedomningen av projektets kostnader som nuvérdeskalkylen bygger pa ar
grundade pa den kostnadskalkyl som tagits fram utifrin férdig systemhandling.
Noggrannheten har dirmed forbittrats avsevirt. Aven kostnader for inldsen,
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evakuering, marksaneringar mm har i detta skede kunnat beddmas noggrannare an
infor tidigare inriktningsbeslut.

Vad giller intdkterna ar osdkerheten lag vad giller forsaljningspris eftersom all
stadens mark dr markanvisad till 6verenskommet pris. Tidplanen som paverkar
ndr intdkter och utgifter faller ut utgér den storsta osdkerheten i den ekonomiska
kalkylen.

Det totala nettonuvirdet for projektet har forsdmrats nagot, dels pa grund av att
intdkterna inte har okat lika mycket som kostnaderna, dels pd grund av att
investeringar 1 gator maste ske innan tomtmarken kan forséljas eller upplatas med
tomtritt. Nettonuvirdet per ekvivalent ldgenhet har ddremot forbattrats, till f6ljd
av att projektet idag innehaller fler 1dgenheter och mer kommersiell yta &n
tidigare. Nettoexploateringsutgiften per ekvivalent lagenhet ligger liksom tidigare
kring 250 tkr.

Exploateringskontorets synpunkter och férslag
Industriomrddet utgdr idag en barridr mellan Spanga station och 6vriga delar av
Bromsten. Det upplevs som morkt och otryggt. Kontoret anser att det ar
nddviandigt att ta ett samlat grepp pa hela industriomradet for att utveckling av
omradet ska kunna ske. De noggranna utredningar som nu har gjorts visar att i
stort sett hela omrédet maste hojas for att klara dversvimningar, vilket 1 sin tur for
med sig konsekvenser for den tekniska forsérjningen. Det blir svért att 1 framtiden
ta fram enstaka detaljplaner inom omrédet eftersom bebyggelsen maste ldggas pa
en hogre niva dn omgivningen och befintliga gator. Om denna genomgripande
omvandling inte kommer till stand &r det troligt att pdgdende markanvindning
kommer att fortga under lang tid framover med buller, utslapp och tunga
transporter. Befintliga gator som satt sig genom aren, behover tids nog rustas upp
och forstirkas, oavsett omvandling sker eller ej, till stora kostnader.

Kontoret anser att den utbyggnad som foreslés i planprogrammet ar vilbehovlig
och att omrddet har goda forutséttningar for att omvandlas frén ett otryggt och
Odsligt industriomréde till ett attraktivt och levande bostadsomréde.

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

Slut



