Utlatande 2015:148 RI (Dnr 123-1642/2015)

Exploateringsavtal och 6verenskommelser om
exploatering med forsaljning och tomtratt for
bostader inom Bromstens industriomrade

(Bromstensstaden)
Genomfdérandebeslut
Reviderat inriktningsbeslut

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar foljande.

1.

Inriktningen for projektet godkinns. Exploateringsndmnden medges
ritt att fortsétta utredningarna, teckna erforderliga avtal samt utfora
nédvandig forprojektering.

Exploateringsndimnden medges ritt att genomfora exploatering

inom del av Bromstens industriomrade omfattande investeringsutgifter
om 512 mnkr och investeringsinkomster om 36 mnkr. Utgifterna for
2016 ska rymmas inom ndmndens investeringsbudget. Utgifterna for
kommande ar behandlas i budget for 2017.

Forséljning av Lunden 12, 16-25 samt s:26 till en forséljningsinkomst
om ca 137 mnkr och forséljning av del av Tora 4 till en
forsiljningsinkomst om ca 83 mnkr godkénns. Exploateringsndmnden
far i uppdrag att teckna erforderliga avtal.

Foredragande borgarradet Karin Wanngard anfor foljande.




Remissammanstallning
Arendet

Reviderat inriktningsbeslut
Omradet bedoms nu kunna rymma upp emot 2 000 lagenheter, jamfort med
tidigare inriktningsbeslut som angav 1 500 lagenheter.

I etapp tva planeras nu for 600-800 ldgenheter istéllet for smiindustri och
idrott som programmet tidigare angav.

I programarbetet planerades &dven for en skola i omradet.
Utbildningsforvaltningen har meddelat projektet att behovet av skolplatser i
omradet ticks av de skolor som finns idag.

Investeringsutgifterna har 6kat med 20 % jdmfort med det senaste
inriktningsbeslutet.

Storre delen av utvecklingen sker pé privat industrimark som omvandlas pa
fastighetségarnas initiativ. Den ekonomiska kalkylen forutsitter att de privata
fastighetségarna bidrar till utgifterna for utbyggnad av de allménna
anldggningarna i takt med att den privata kvartersmarken utvecklas. En viss
forsiktighet har vidtagits vid kalkylering av exploateringsbidrag i senare
etapper.

Genomforandebeslut

Exploateringsndmnden foreslar genomférandebeslut for etapp 1, som
innehéller ca 620 bostider, ca 650 kvm lokaler i bottenvéning, en ny forskola,
en park med lekplats och en omdaning av den del av Ballstadn som rinner
genom omradet. Av bostdderna byggs 460 pa stadens mark och 6vriga pa
privat mark dgd av Ikano Bostad.

Overenskommelse om exploatering med dverlatelse av mark foreslas
tecknas med Skanska och HSB. Samtliga avtal tecknas med dotterbolag till
bolagen ovan, som lamnar moderbolagsborgen for dotterbolagens ritta
fullgéranden enligt avtalen.

I samband med genomforandet kommer staden att behdva 16sa in mark for
allmén plats fran fastigheter som inte ges nagon byggratt. I forsta hand sker det
genom att staden tecknar en overenskommelse om fastighetsreglering och
intrdngserséttning med fastighetsdigarna. Om parterna inte kommer dverens
kommer lantméterimyndigheten att faststélla ersittningen.

Den forsta etappen innehéller investeringsutgifter for en stor del av grunden
for den nya stadsdelen. Gatu- och parkmark kommer att grundforstérkas.



Omradets gator och broar kommer att h6jas ca 80 cm for att klara de
oversvimningar som omradet drabbas av idag, och som berdknas 6ka pd grund
av klimatforandringarna.

Beredning

Arendet har initierats av exploateringsnimnden och remitterats till
stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret ser positivt pd omvandlingen av ett otryggt
industriomréde till en levande stadsdel och anser att projektet bidrar till
stadens mal om Okat bostadsbyggande. Mot bakgrund av att projektet bidrar
med ca 2 000 bostéder och att sirskild villkorad finansiering 6ronmérkts for
projektet foresléar stadsledningskontoret att projektet far genomforas trots att
det dr olonsamt.

Mina synpunkter

I ett Stockholm med en allt snabbare befolkningstillvaxt ar det viktigt att
genom en god stadsplanering bygga en stad som héller ihop. Projektet innebar
ett lyft for omradet och ligger i linje med maélet att bygga 40 000 nya bostédder
till &r 2020 och 140 000 nya bostédder fram till ar 2030.

Bromstenprojektet ger ett vilbehovligt tillskott av nya bostader och ligger i
ett kollektivtrafikndra omrade med stor potential att bli en bra stadsdel som &r
trygg och levande, i motsats till dagens ddsliga industriomréde, som av de
boende och de som vistas i ndromradet upplevs som otryggt.

Den lokala miljon kommer att forbittras, da industrin forsvinner och med
den dven de tunga transporterna, vilket dr positivt for niromradet i stort. Det
finns en stark vilja till en fordndring av detta omréde och bostadsbebyggelsen
kommer att bidra till en mer levande miljé med plats for butiker, parkomriden
och en ny forskola.

Bilagor
1. Exploateringsavtal Intentionsavtal for etapp 2.
2. Nuvirdeskalkyl och exploateringsnyckeltal for genomférandebeslut.
3. Nuvérdeskalkyl och exploateringsnyckeltal for reviderat
inriktningsbeslut.

Borgarridsberedningen tillstyrker foredragande borgarrddets forslag.



Sérskilt uttalande gjordes av borgarrdden Anna Kénig Jerlmyr, Joakim
Larsson och Cecilia Brinck (alla M) och borgarrddet Lotta Edholm (L) enligt
foljande.

Stockholm har under ett antal ar véxt valdigt snabbt och befolkningsékningen
fortsétter. Det dr dérfor positivt att antalet planerade bostdder i omradet har kunnat
okas fran 1 500 till 2 000. Samtidigt &r det viktigt att planeringen av nya forskolor och
skolor till den nya stadsdelen tar hojd for att antalet bostdder i projektet har 6kat. Det
framgar inte av detta drende att en sddan revidering har skett.

Behovet av nya forskolor och skolor &r stort, bade pa kort och lang sikt. Totalt
maste staden bygga minst 47 nya grundskolor fram till 2040. Dérfor gor det oss ocksa
bekymrade att den rodgronrosa majoriteten sa tydligt har sdnkt ambitionerna for
byggnationen av nya skolor. I stadens budget f6r 2016 framgar det att SISAB:s
investeringsbudget dr markant ldgre 4n den plan som presenterades i 2014 ars
Alliansbudget. Majoriteten satsar hela 200 miljoner kronor mindre nésta ar pa
skollokaler. Det dr en mycket mérklig och felaktig prioritering.

Under Alliansens tid i majoritet hade skolutbyggnadsfragorna hogsta prioritet. Det
dr stadens skyldighet att garantera att alla sma stockholmare, som snart ska borja
skolan, far bista tinkbara skolgang. Darfor maste forskolor och skolor vara med i ett
tidigt skede i planeringen nér nya omraden vaxer fram och ett hogt tempo hallas i
byggandet av nya skolor. Med majoritetens politik riskerar utmaningen att fa fram nya
skollokaler istillet att bli &nnu storre, och valmojligheterna for stockholmarna bli
mindre. Det ar olyckligt.



Kommunstyrelsen delar borgarrddsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullmédktige beslutar féljande.

1. Inriktningen for projektet godkénns. Exploateringsnimnden medges rétt
att fortsdtta utredningarna, teckna erforderliga avtal samt utfora
nodvandig forprojektering.

2. Exploateringsndmnden medges ritt att genomfora exploatering
inom del av Bromstens industriomrade omfattande investeringsutgifter
om 512 mnkr och investeringsinkomster om 36 mnkr. Utgifterna for
2016 ska rymmas inom ndmndens investeringsbudget. Utgifterna for
kommande ar behandlas i budget for 2017.

3. Forsdljning av Lunden 12, 16-25 samt s:26 till en forsiljningsinkomst
om ca 137 mnkr och forsiljning av del av Tora 4 till en
forsdljningsinkomst om ca 83 mnkr godkdnns. Exploateringsndmnden
fér 1 uppdrag att teckna erforderliga avtal.

Stockholm den 2 december 2015

P& kommunstyrelsens vignar:
KARIN WANNGARD

Ulrika Gunnarsson

Sarskilt uttalande gjordes av Joakim Larsson, Cecilia Brinck, Johanna Sj6
och Lars Jilmstad (alla M), Lotta Edholm (L) och Karin Ernlund (C) med
hinvisning till Moderaternas och Liberalernas gemensamma sérskilda
uttalande i borgarradsberedningen.



Remissammanstallning
Arendet

Reviderat inriktningsbeslut
Omradet bedoms nu kunna rymma upp emot 2 000 lagenheter, jamfort med
tidigare inriktningsbeslut som angav 1 500 lagenheter.

I etapp tva planeras nu for 600-800 ldgenheter istéllet for smiindustri och
idrott som programmet tidigare angav. Kvartersmarken i denna etapp ags
uteslutande av privata fastighetsidgare. Intentionsavtal, som reglerar de
exploateringsbidrag som senare kommer att faststéllas i exploateringsavtal,
kommer att tecknas med fastighetsdgarna.

I programarbetet planerades &ven for en skola i omradet.
Utbildningsforvaltningen har meddelat projektet att behovet av skolplatser i
omradet ticks av de skolor som finns idag.

Investeringsutgifterna har 6kat med 20 % jdmfort med det senaste
inriktningsbeslutet. De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva berdknas nu
till ca 691 mnkr. Exploateringsndmnden har reviderat investeringskalkylen
baserat p4 6kad kunskap om de tekniska forutséttningarna for projektet. Aven
inkomsterna har 6kat och uppgar totalt till ca 581 mnkr, varav
forsaljningsinkomsterna berédknas till ca 375 mnkr. Investeringsanalysen for
det reviderade inriktningsbeslutet redovisar ett negativt nettonuvarde om 120
mnkr, jAmfort med ett negativt nettonuvirde om 166 mnkr i tidigare beslut.

Storre delen av utvecklingen sker pé privat industrimark som omvandlas pa
fastighetségarnas initiativ. Den ekonomiska kalkylen forutsdtter att de privata
fastighetségarna bidrar till utgifterna for utbyggnad av de allménna
anldggningarna i takt med att den privata kvartersmarken utvecklas. En viss
forsiktighet har vidtagits vid kalkylering av exploateringsbidrag i senare
etapper.

Genomforandebeslut
Exploateringsndmnden foreslar genomforandebeslut for etapp 1, som
innehéller ca 620 bostider, ca 650 kvm lokaler i bottenvaning, en ny forskola,
en park med lekplats och en omdaning av den del av Ballstadn som rinner
genom omradet. Av bostdderna byggs 460 pa stadens mark och 6vriga pa
privat mark dgd av Ikano Bostad.

Overenskommelse om exploatering med dverlatelse av mark foreslés
tecknas med Skanska och HSB. Overenskommelsen med Skanska omfattar
forsdljning av mark for en bostadsfastighet om ca 137 mnkr och kommersiella



lokaler om ca 0,7 mnkr. Overenskommelsen med HSB omfattar forséljning av
mark for en bostadsfastighet om ca 80 mnkr och kommersiella lokaler om ca
0,3 mnkr. I I6pande priser berdknas forsiljningsinkomsterna sammantaget
uppgé till ca 240 mnkr. I det beloppet ingar 2 mnkr som avser Ikanos kop av
tillskottsmark i omradet. Ett exploateringsavtal foreslds tecknas med Ikano,
bl.a. gillande ett exploateringsbidrag om ca 27 mnkr till staden for utbyggnad
av allméinna anldggningar pa Ikanos mark. En 6verenskommelse om
exploatering med tomtrattsupplatelse for en bostadsfastighet foreslés tecknas
med Bromstensstaden Hyresrétt Mark AB, som é&r ett dotterbolag till Skanskas
och HSB:s gemensamma bolag Bromsstensstaden Mark och Exploatering AB.

Samtliga avtal tecknas med dotterbolag till bolagen ovan, som ldmnar
moderbolagsborgen for dotterbolagens ritta fullgéranden enligt avtalen.

I samband med genomforandet kommer staden att behdva 16sa in mark for
allmén plats fran fastigheter som inte ges nadgon byggritt. I forsta hand sker det
genom att staden tecknar en 6verenskommelse om fastighetsreglering och
intrangsersittning med fastighetségarna. Om parterna inte kommer dverens
kommer lantméterimyndigheten att faststélla ersittningen.

Investeringsanalysen for etapp 1 redovisar ett negativt nettonuvarde om 185
mnkr motsvarande -325 tkr/ekvivalent ldgenhet. De sammanlagda utgifterna i
16pande prisniva berdknas till 512 mnkr. Den forsta etappen innehaller
investeringsutgifter for en stor del av grunden for den nya stadsdelen. Gatu-
och parkmark kommer att grundforstirkas. Omradets gator och broar kommer
att hojas ca 80 cm for att klara de 6versvimningar som omradet drabbas av
idag, och som berdknas oka pa grund av klimatférdndringarna. Projektets
nettoexploateringsutgift/ekvivalent 1genhet berdknas till 746 tkr i fast
prisniva, vilket dr hogt jimfort med motsvarande projekt.

Exploateringsnamnden

Exploateringsnimnden beslutade vid sitt sammantride den 15 oktober 2015
foljande.

1. Exploateringsnimnden godkénner for sin del genomforandet av
exploatering inom del av Bromstens industriomrdde omfattande
investeringsutgifter om 512 mnkr och investeringsinkomster om 36
mnkr, enligt vad som beskrivs i kontorets tjdnsteutldtande, samt foreslér
att kommunfullméktige godkédnner genomforandet och ger
exploateringsndmnden, genom exploateringskontoret, i uppdrag att
teckna erforderliga avtal och genomfora projektet.

2. Exploateringsndmnden godkénner for sin del fortsatt utredning av



forutsittningarna for exploatering inom del av Bromstens
industriomréde samt foreslar att kommunfullméktige godkédnner
inriktningen for projektet och ger exploateringsndmnden, genom
exploateringskontoret, i uppdrag att fortsitta utredningarna, teckna
erforderliga avtal samt utféra nodvéndig forprojektering. Reviderat
inriktningsbeslut.

3. Exploateringsndmnden ger for sin del kontoret i uppdrag att triffa
overenskommelse om exploatering mellan exploateringsndmnden och
Skanska AB avseende Lunden 12, 16-25 samt s:26 och triffa
erforderliga avtal med en forsdljningsinkomst om ca 137 mnkr enligt
vad som anges i kontorets tjdnsteutlatande, samt foreslar att
komunfullméktige godkanner forsaljningen och ger
exploateringsnimnden, genom exploateringskontoret, i uppdrag att
teckna erforderliga avtal.

4. Exploateringsndmnden ger kontoret i uppdrag att traffa
overenskommelse om exploatering mellan exploateringsndmnden och
HSB Bostad AB avseende del av Tora 4 och tréffa erforderliga avtal
med en forsiljningsinkomst om ca 83 mnkr enligt vad som anges i
kontorets tjansteutlatande.

5. Exploateringsndmnden ger kontoret i uppdrag att tréffa
exploateringsavtal mellan exploateringsndmnden och Ikano Bostad AB
avseende Lunden 13 m.fl. och triffa erforderliga avtal dir bolaget
ersétter staden for kostnader for allménna anldggningar.

6. Exploateringsnimnden ger kontoret i uppdrag att teckna
overenskommelse om exploatering med tomtrattsupplatelse avseende
del av Tora 4 m.fl. med Bromstenstaden mark och exploaterings
heldgda dotterbolag Bromstensstaden Hyresritt Mark AB istéllet for
med moderbolaget.

Exploateringskontorets tjinsteutldtande daterat den 22 september 2015 har i
huvudsak f6ljande lydelse.

Sammanfattning

Bromstens industriomrade &r beldget inom stadsdelen Bromsten i Spanga som &r
utpekat som en tyngdpunkt i dversiktsplanen. Industriomradet upplevs idag som
0dsligt och otryggt och det finns en stark vilja hos allmadnheten att utveckla platsen. Ett
program for omvandling av omradet har tidigare godkénts av stadsbyggnadsndmnden
2008 och utvecklingen kommer att ske etappvis dar minst fem etapper anses troligt.
Etappindelningen dr dock svarbedémd da staden endast dger 20 % av all kvartersmark
i industriomradet och den resterande delen 4gs av olika fastighetsdgare. Stadens mark



har markanvisats till Bromstenstaden Mark och exploatering som dgs av Skanska och
HSB.

I programarbetet bedomdes industriomradet rymma upp emot 1100 lagenheter. I ett
reviderat inriktningsbeslut i november 2010 antog dock kontoret att exploateringen
kunde innehalla 1500 ligenheter. Dirutéver tillkom ca 40 000 m* BTA smaindustri,
kontor och idrottslokaler samt ca 7 000 m* BTA skola och forskola. Omradet har nu
studerats mer ingdende och bedéms kunna rymma upp emot 2000 ldgenheter da ett
start-PM for etapp 2 innehéllande ca 600-800 lagenheter, ddr programmet tidigare
angett smaindustri och idrott som anvidndningsomrade, godkandes i
stadsbyggnadsndmnden under mars 2015. Kontoret foreslar nu ett reviderat
inriktningsbeslut for etapp 2-5.

Start-PM for den forsta etappen godkéndes av stadsbyggnadsndmnden den 11
november 2008. Exploateringskontoret foreslar nu ett genomforandebeslut for etappen
som 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
omrédet.

Genomforandebeslut

Infor genomforandebeslutet har ett antal avtal tagits fram. Ett exploateringsavtal
foreslas tecknas med Ikano som i huvudsak dger marken de utvecklar i etapp 1.
Avtalet behandlar bland annat ett exploateringsbidrag om 2150 kr/kvimm BTA.
Overenskommelse om exploatering med dverlételse av mark foreslas tecknas med
bade HSB och Skanska och en 6verenskommelse om exploatering med
tomtréttsupplatelse foreslas tecknas med Skanskas och HSB:s gemensamma bolag
Bromstenstaden mark och exploatering ABs dotterbolag Bromstensstaden Hyresratt
Mark AB.

Investeringsanalysen enligt nuvardesmetoden infér genomforandebeslutet av etapp
1 redovisar ett negativt nettonuviarde om 185 mnkr. De sammanlagda utgifterna i
16pande prisniva berdknas till 512 mnkr. Projektets tdckningsgrad inklusive nedlagda
nettoutgifter berdknas uppga till 54 %.

Forsdljningsinkomsterna beréknas till ca 240 mnkr. Expertradet har godként
drendet géllande forséljning av mark for bostéider till Skanska och HSB 2009-06-04
och har 2015-10-07 dven behandlat drendet géllande forséljning av mark for
kommersiella andamal till Skanska och HSB. Expertradet har behandlat
drendet géllande forséljning av tillskottsmark till Ikano avseende bostidder 2015-10-07.

Reviderat inriktningsbeslut
Infor inriktningsbeslutet har intentionsavtal tagits fram som foreslas tecknas med tre
privata fastighetsdgare inom etapp 2. Intentionsavtalen reglerar de exploateringsbidrag
som senare kommer att faststillas i exploateringsavtal.

Investeringsanalysen enligt nuvirdesmetoden infor det reviderade
inriktningsbeslutet av projektet redovisar ett negativt

nettonuvédrde om 120 mnkr. De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva
berdknas till ca 691 mnkr. Projektets tdckningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
beridknas uppga till 80 %.



Forsdljningsinkomsterna beréknas till ca 375 mnkr och inkluderar forséljningarna
till Skanska, HSB och Ikano enligt ovan.

Samrad med stadsledningskontoret
Avstdmning har skett med stadsledningskontoret angdende genomfdrandebeslut och
inriktningsbeslut.

Bakgrund

Bromstens industriomrade i Spanga utgors av forhallandevis lagt utnyttjad
industrimark med i1 huvudsak enklare bebyggelse och upplag. Staden dger endast drygt
20 % av kvartersmarken medan huvuddelen av industrimarken &gs av ett antal privata
fastighetsdgare. Det har ldnge funnits lokala 6nskemél om att omvandla
industriomradet till ett nytt bostadsomrade, da omradet upplevs som 6dsligt och
otryggt. I stadens oversiktsplan anges att Spanga ska utvecklas till en attraktiv
tyngdpunkt i ytterstaden. Fortatningspotentialen finns i huvudsak inom Bromstens
industriomrade. Mellan aren 2006 och 2008 togs ett detaljplaneprogram fram for att
utreda omradets forutsittningar for bostader och arbetsplatser vilket har resulterat i en
detaljplan for kvarteret Tora mfl samt ytterligare en pabdrjad detaljplan for kvarteren
Gustav och Gunhild. Omrédet, som i framtidsvisionen kallas Bromstensstaden,
planeras innehélla bostdder med kommersiella lokaler i bottenvaning, en ny forskola,
en ny park och en omdaning av Béllstadn som en central resurs for omradet.



visar den del som omfattas av detaljplanen for kvarteret Tora mfl, tillika det
foreslagna genomforandebeslutet.

Tidigare beslut

Gatu- och fastighetsndmnden beslutade 2003-06-10 att anvisa stadens mark till HSB
Bostad AB med tomtrétt. Markanvisningen omfattade ca 300 lagenheter varav ca 30 %
skulle utgora hyresritter. Tillsammans med Skanska bildade HSB ett sérskilt 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 bostdder och arbetsplatser.

I syfte att forbattra stadens projektekonomi foreslog kontoret att markanvisningen
till exploateringsbolaget skulle &ndras s att samtliga lagenheter skulle upplatas med
bostadsritt och marken séljas. Vid behandlingen av remissyttrandet dver
planprogrammet samt forslag till inriktningsbeslut 2008-06-12, godkénde
exploateringsndmnden kontorets forslag till &ndrade principer for markanvisningen.

Stadsbyggnadsndmnden beslutade 2008-11-20 att godkdnna
stadsbyggnadskontorets redovisning av programsamradet samt att planarbete skulle
paborjas for tre delomraden i kv Tora, Lunden och Gunhild. Detaljplanearbetet for



Gunbhild lades sedermera ner. Kvarvarande delar kallas nedan etapp 1.

Kommunfullméktige tog inriktningsbeslut for projektet

2009-03-09. Vid detta beslut dndrades forutséttningarna for markanvisningen pa
nytt d& det beslots att minst 30 % av de anvisade ldgenheterna skulle utgora
hyresrétter.

Exploaterinsgndmnden godkénde 2009-06-11 kontorets forslag att ater andra
markanvisningen till Bromstenstaden Mark och Exploatering AB. Markanvisningen
omfattade nu ca 430 lagenheter, varav 30 % eller ca 130 ldgenheter skulle utgora
hyresritter, och ca 12 radhus. Kvartersmarken for ldgenheter upplatna med hyresrétt
skulle upplatas med tomtritt och marken for bostads- och dganderitter skulle séljas.

Hosten 2010 var detaljplanen for kv Tora mfl pa samrad respektive utstillning
under véren 2015.

Kommunfullméktige godkidnde 2010-11-29 ett reviderat inriktningsbeslut géllande
Bromstens industriomrade. I det nya beslutet fick exploateringskontoret via
exploateringsndmnden i uppgift att utreda forutséttningarna vidare for omradet samt
utfora ndodvindig forprojektering, evakuering samt strategiska markforvéarv. Under
2011 och 2012 genomfordes markforvérv av fastigheterna Tora 3 och Botvid 1.
Forvdrvs- och evakueringsersittningar uppgick till ca 20,5 mnkr.

Exploateringsndmnden beslutade 2011-05-19 att anvisa ett markomrdde inom
fastigheterna Bromsten 8:1, Bromsten 8:31 och Eskil 9 till Sisab for
forskoleverksamhet. Sisab har tagit en aktiv roll i framtagandet av detaljplanen for
kvarteret Tora mfl med avsikt att skapa en byggritt for forskola med atta avdelningar.

Lunden 13 dgdes fram till 2013 av Kommunalférbundet Norrvatten da de salde
fastigheten till Ikano Bostad AB. Ikano Bostad AB 6vertog séledes fastigheten och
projektet efter att detaljplanen for kvarteret Tora mfl varit p4 samrad och har sedan
dess vidareutvecklat projektet.

2015-03-26 godkinde Stadsbyggnadsnamnden start-PM for planldggning av
Gustav 1, Gunhild 4, 5 och 7 (etapp 2). I det tidigare pabérjade detaljplanearbetena
for fastigheterna Gunhild 4, 5 och 7 var ambitionen att skapa forutsittningar for en
foretagsby respektive idrottsanlaggningar. I det nya detaljplanearbetet kommer istéllet
bostéder att provas i kombination med verksamheter, fraimst i bottenvaning, for att
skapa en funktionsblandning.

Utbyggnadsforslag

Bromstensstaden kommer att utvecklas under en lang period varav den forsta etappen
paborjas i samband med att den forsta detaljplanen for kv Tora mfl antas. Totalt
bedéms Bromstensstaden kunna rymma uppemot ca 2000 bostdder. Den forsta
etappen, for vilken ett genomférandebeslut foreslas, inrymmer ca 620 bostdder varav
ca 460 ar anvisade pa stadens mark och 6vriga bostdder kommer att byggas pa privat
mark dgd av Ikano Bostad. De kommersiella lokalerna i bottenvéning uppgar till ca
650 kvm BTA. I detaljplanen inryms dven en ny forskola vilken forvantas kunna
tillgodose behovet av forskoleplatser inom de forsta utbyggnadsetapperna.
Utbyggnaden av den forsta etappen kommer att ta ca fem ar. Bromstensstadens
utveckling kan delas upp i minst fem etapper varav storre delen av utvecklingen sker



organiskt pa privat industrimark som omvandlas pa fastighetsidgarnas initiativ. 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 markforstirkas for att
klara de daliga grundforhallandena. Omradets gator och broar kommer att hojas ca 80
cm for att klara 6versvimningar som omréadet drabbas av i dagslaget och vilka
beréknas bli 4n vérre i samband med klimatfordndringarna. Parkstraket utmed
Billstadn omdanas och i omrédet anléggs en ny park med lekplats vilken kan bli en ny
motesplats for hela Bromsten. I parken kommer den omtalade graffitimalningen
Fascinate att bevaras och restaureras.

I det som formodligen blir etapp tva (se figur 2) kommer &n mer fokus ligga pa att
tillskapa plats for verksamhetslokaler i kombination med bostdder. Kvartersmarken i
denna del 4gs uteslutande av privata fastighetségare.

Omradet har med sitt kollektivtrafiknéra lage och relativt laga parkeringstal
forutsittningar for att halla nere bilanvandningen.

I anslutning till omrédet pd Spénga Kyrkvig, Duvbovigen och Bromstensvéigen
finns befintliga cykelbanor som é&r del av ett storre nit av huvud- och pendlarstrak.
Bromstensstaden planeras for 30 km/h vilket mdjliggor cykel i blandtrafik. Stravan har
varit att minimera gaturumsbredden for att skapa en karaktéir av smastad samt for att
halla nere hastigheter. Genom att forlinga och komplettera gator inom omréadet ges en
storre mojliget att cykla i och genom omradet till andra delar av Spanga-Tensta. Langs
med drummen dér det inte finns ndgon naturlig koppling och tillgénglighet forstérks
cykelstraken med separata gang- och cykelbanor.

I samband med genomférandet av den forsta etappen, likvél som framtida etapper,
kommer ett antal markomraden att behdva l6sas in fran privata fastighetségare for att
mojliggora den nya allménna parken samt nya allmédnna gator.

For utvecklingen av hela Bromstensstaden, etapp 1-5 (figur 2), foreslas ett
reviderat inriktningsbeslut eftersom ett gediget utredningsarbete resulterat i en béttre
bild av genomforbarheten av utvecklingen i omradet och de kostnader och intékter
som det medfor.

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. For etapp 2 foreslas nu att intentionsavtal tecknas med de
privata fastighetségarna vilka senare ersétts av exploateringsavtal.



Det finns ytterligare ett omrade inom markanvisningen till Bromstensstadens mark

och exploatering AB som kan komma att exploateras inom en framtida etapp 5.

Figur 2. Bilden visar hur en utveckling av Bromstensstaden skulle kunna ske.
Etapp 1 visar omradet som omfattas av genomfoérandebeslutet. Etapp 2 bestadr
av den pdgdende detaljplaneetappen for Gustav 1 och Gunhild 4,5 och 7.
Etapp 3-5 kan delas upp i fler etapper och i en annan foljd.

Forslag till genomférandeavtal for etapp 1

For genomférande av detaljplanen for kvarteret Tora m.fl. har kontoret férhandlat fram
exploateringsavtal och dverenskommelser om exploatering med dverlatelse av mark
och tomtrittsupplatelser. Ett avtal dr framtaget med Ikano Bostad AB (Ikano, ostra
kvarteret) som dger Lunden 13, ett med Skanska AB (Skanska, norra kvarteret) och ett
med HSB Bostad AB (HSB, sddra kvarteret). Dessa avtal tecknas med dotterbolag till
bolagen ovan som limnar moderbolagsborgen for dotterbolagens rétta fullgdranden
enligt avtalen. Vidare har ett avtal tagits fram med Bromstensstaden Hyresrétt Mark
AB, dotterbolag till Bromstenstaden Mark och Exploatering AB (viéstra kvarteret) som
dgs gemensamt av Skanska och HSB for vilket Skanska AB och HSB Bostad AB
lamnar moderbolagsborgen for dotterbolagets rétta fullgdranden enligt avtalen.
Tillsammans med staden har dessa bolag utvecklat bebyggelsen pé stadens och pa
privatigd mark. I samtliga avtal forbinder sig byggherrarna att f6lja PM om
produktionsforutsattningar for byggherrar och entreprendrer, gestaltningsprogram for
Bromstensstaden, skrift om hantering av dagvatten pa kvartersmark, beddmningsmall
for vite vid skada pa trdd och huvudtidplanen. Dessa dokument &r bilagda samtliga
avtal. I samband med genomférandet av detaljplanen for kvarteret Tora kommer
staden dven att behdva 16sa in mark for allmén plats fran fastigheter som inte ges
ndgon byggritt i detaljplanen.



Figur 3 Foreslagen ny bebyggelse redovisas inom det svartmarkerade omrddet.
Norra, véstra och sédra kvarteret digs av staden. Ostra kvarteret digs i huvudsak av
Ikano.

Ikano, privat mark, Ostra kvarteret

Staden tecknar ett exploateringsavtal med Ikano, bilaga 1, som ldmnar ett
exploateringsbidrag om ca 27 miljoner kronor till staden for utbyggnad av allmédnna
anldggningar inom detaljplaneomrddetomradet. Mark som idag dgs av Ikano men som
i den nya detaljplanen blir allmén plats 6vergar utan erséttning till staden. Ikano képer
dven tillskottsmark av staden som genererar forsédljningsinkomster om ca 2 mnkr i
16pande prisniva. Expertradet har behandlat drendet 2015-10-07 (Dnr E2015-00700).

Skanska, stadens mark, Norra kvarteret
Overenskommelsen om exploatering med Skanska omfattar forsiljning av mark for en
bostadsfastighet om ca 137 mnkr. Priset pd marken som Skanska ska forvérva



behandlades av expertradet 2009-06-04 (Dnr: E08-384-821). Avtalet med Skanska
omfattar dven forsiljning av mark for kommersiella lokaler om ca 700 tkr. Priset p&
marken for kommersiella lokaler har behandlats i expertradet 2015-10-07 (Dnr: E08-
384-821). I 6vrigt innehaller 6verenskommelsen vad som é&r sedvanligt for denna typ
av avtal.

HSB, stadens mark, Sodra kvarteret

Staden tecknar en Gverenskommelse om exploatering med HSB. Avtalet omfattar
forséljning av mark for en bostadsfastighet om ca 80 mnkr. Priset pd marken som HSB
ska forvirva behandlades av expertradet 2009-06-04 (Dnr: E08-384-821). Avtalet med
HSB omfattar dven forséljning av mark for kommersiella lokaler om ca 275 tkr. Priset
pa marken for kommersiella lokaler har behandlats i expertradet 2015-10-07 (Dnr:
E08-384-821). I 6vrigt innehéller 6verenskommelsen vad som é&r sedvanligt for denna
typ av avtal.

Bromstenstaden Mark och Exploatering AB, stadens mark, Vastra
kvarteret

Staden tecknar en 6verenskommelse om exploatering med tomtrattsupplatelse med
Bromstenstaden Mark och Exploaterings dotterbolag Bromstensstaden Hyresrdtt Mark
AB. Avtalet omfattar en tomtréttsupplatelse for en bostadsfastighet och foljer
kontorets mall for denna typ av avtal.

Overenskommelser om fastighetsreglering foér allmén platsmark

I samband med genomférandet av detaljplanen for kvarteret Tora kommer staden att
behova 16sa in mark for allmén plats fran fastigheter som inte ges ndgon byggrétt i
detaljplanen. I forsta hand sker detta genom att Staden tecknar en dverenskommelse
om fastighetsreglering med fastighetsdgarna dar intrangserséttningen faststélls enligt
lagstadgade vérderingsprinciper. Om parterna inte kommer overens kommer
lantmiterimyndigheten att faststilla ersdttningen.

Ovriga genomférandeavtal

Ett genomforandeavtal kommer dven tecknats med Stockholm Vatten AB och andra
ledningsdragande verk gillande de om- och nylidggningar av ledningar m.m. som
utbyggnaden kréver. Kontoret kommer dven pa delegation att teckna en
Overenskommelse om exploatering med Sisab for genomforande av forskola inom
detaljplanen for kv Tora mfl. Sisab kan teckna avtal nér de har fatt en bestillning fran
Spéanga- Tensta stadsdelsndmnd.

Forslag till intentionsavtal for etapp 2

Staden ska teckna intentionsavtal med Comodo Finans AB, JM AB och FastPartner
AB som utvecklar sina fastigheter inom etapp 2, bilaga 2. Avtalen reglerar hur
fastighetségarna ska ersétta staden med ett exploateringsbidrag som senare kommer att



faststillas i exploateringsavtal. Staden kommer att teckna intentionsavtal som reglerar
ersittning till staden for allménna anldggningar med alla privata markédgare som vill
utveckla sina fastigheter i omradet.

Ekonomiska konsekvenser fér staden

Arendet ska dven beslutas av kommunfullméktige da forsiljningen dverstiger 90 mnkr.
Kontoret redovisar hir de ekonomiska forutséttningarna for projektet enligt

nuvirdesmetoden och vilka budgetkonsekvenser projektet medfor.

Reviderat inriktningsbeslut

Anledningen till att ett reviderat inriktningsbeslut behdvs for utbyggnaden av
Bromstensstaden dr att investeringsutgifterna har 6kat med 20 % och att det var fem ar
sedan den senaste revideringen av inriktningsbeslutet gjordes. Da
forsiljningsinkomsterna 6kat har dock projektet totalt sett forbattrat Ionsamheten.

Kommunfullméktige tog 2009-03-09 ett inriktningsbeslut for Bromstens
industriomrade. Stadens totala utgifter uppgick da till 375 mnkr. 2010-11-29 tog
kommunfullméktige ett reviderat inriktningsbeslut for omradet. Investeringsutgifterna
berédknades da till 577 mnkr och inkomsterna till 402 mnkr i 16pande priser. Nuvérdet
berdknades till -166 mnkr motsvarande -87 tkr/Igh.

En ny kostnadskalkyl har gjorts med en systemhandling som underlag. De
sammanlagda utgifterna i 16pande priser beréknas nu till ca 691 mnkr, varav 42 mnkr
ar redan nedlagda utgifter.

De dkade utgifterna beror pé att kontoret nu har 6kad kunskap om de tekniska
forutsattningarna for projektet och ddrmed har kunnat ta fram en noggrannare kalkyl
for stadens utbyggnad av allminna anldggningar. Vidare har entreprenadkostnaderna i
I6pande priser kat under de &r som har passerat sedan ar 2010. Staden har &ven tagit
ett battre grepp kring dagvattenhanteringen fran allmén plats samt
oversvamningsatgérder.

Inkomsterna som utgors av markforsdljning och investeringsinkomster har 6kat till
581 mnkr i I6pande priser. De privata fastighetségarna bidrar till
anldggningskostnaderna genom ett exploateringsbidrag som bestdms i kr/kvm ljus
BTA. I programarbetet angavs att omradena ndrmast jarnvdgen skulle utgoras av en
verksamhetsby med idrottsmojligheter men i det nu foreliggande detaljplanearbetet for
etapp 2 provas istéllet bostdder vilket medfor en hogre exploateringsgrad i etappen.

Nuvirdet i den nya kostnadskalkylen berdknas till -120 mkr. Virt att papeka ar att
denna kalkyl dr framtagen med forsiktighet och att det finns potential till en forbattrad
kalkyl for helheten beroende pa hur och nir omradet utvecklas med tanke pé att
majoriteten av fastighetsbestandet ligger i privat dgo.

Resultat av investeringsanalys enligt nuvdardesmetoden
Investeringsanalysen enligt nuvirdesmetoden tar hinsyn till kommande investeringar
fr.o.m. beslutstillfdllet i 16pande priser och beaktar de ekonomiska konsekvenserna
bade for investeringar, driftkostnader och intékter.



Genomforandebeslut

Investeringsanalysen enligt nuviardesmetoden for projektet redovisar ett
negativt nettonuvirde om 185 mnkr motsvarande -325 tkr/ekvivalent ligenhet'. Detta
dr i jamforelse med andra motsvarande projekt lagre.

En del av stadens mark kommer att upplatas med tomtritt och en del kommer att
sdljas. Exploateringsgraden uppgar till 2,26.

De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva berédknas till ca 512 mnkr, varav 42
mnkr &r utgifter fore ar 2015, dvs. redan nedlagda utgifter. Utgifterna avser framst
entreprenadarbeten for allmén platsmark dér markstabilisering, hdjning av gator m.m.
pa grund av oversvamningsrisk, ledningsomléggning inklusive nya pumpstationer, tre
nya vigbroar och atgérder gillande Béllstadn utgér en betydande andel.
Investeringsinkomsterna berdknas till 36 mnkr, varav huvuddelen utgors av
exploateringsbidrag fran Ikano, dgare till Lunden 13 samt erséttningar fran
ledningsigare. Forsdljningsinkomster som avser forsiljning 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 239 mnkr och reavinsten berdknas uppga till ca 230 mnkr.

Skanska, HSB och Ikano stér for plankostnaderna for detaljplanen samt VA-
anslutning pa marken de forvivar respektive dger. Staden star for kostnaden for en
anslutningspunkt for VA for tomtréttsfastigheterna.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent ldgenhet berdknas uppga till 746 tkr i
fast prisniva. Detta dr i jamforelse med andra motsvarande projekt hdgre och beror pa
de omfattande markstabiliseringsarbetena och hanteringen av
oversvamningsproblematiken. Detta nyckeltal visar projektets nettoutgifter inkl. redan
nedlagda utgifter. Projektets tdckningsgrad inkl. nedlagda nettoutgifter berdknas uppga
till 54 %.

All ekonomisk risk avseende byggherrarnas del av projekteringen stéar
byggherrarna for. Staden har risk for forgévesprojektering.

Reviderat inriktningsbeslut
Investeringsanalysen enligt nuviardesmetoden for projektet redovisar ett
negativt nettonuvirde om 120 mnkr motsvarande -83 tkr/ekvivalent ligenhet”. Detta dr
i jdimforelse med andra motsvarande projekt ldgre. Inriktningsbeslutet omfattar
investeringar och intdkter som dven ryms i genomforandebeslutet.

En del av stadens mark kommer att upplatas med tomtrétt och en del kommer att
sdljas.

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

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



De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva berdknas till ca -691 mnkr, varav
42 mnkr ar utgifter fore &r 2015, dvs. redan nedlagda utgifter. Utgifterna avser framst
entreprenadarbeten for allmén platsmark dér markstabilisering, ledningsomldggning
inklusive nya pumpstationer, tre nya vagbroar och atgirder gillande Béllstadn utgor en
betydande andel. Inkomsterna beréknas till ca 206 mnkr, varav huvuddelen utgors av
exploateringsbidrag frén de privata fastighetsidgarna vars fastigheter forvéintas
utvecklas i etapp 1 och 2.

Forsdljningsinkomster som avser forsiljning 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 1
etapp 1 samt del av Botvid 2 och Bromsten 8:31 till Bromstenstaden Mark och
exploatering i ndgon av de kommande etapperna, beréknas till ca 375 mnkr och
reavinsten berdknas uppga till ca 362 mnkr.

De byggherrar som utvecklar mark i omradet kommer att st for plankostnaderna
for detaljplanerna samt VA-anslutning pa marken de forvérvar eller dger. Staden star
for kostnaden for en anlutningspunkt for VA {or tomtréttsfastigheterna.

Projektets tackningsgrad inkl. nedlagda nettoutgifter beréknas uppga till 80 %.

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

Budgetkonsekvenser
Genomforandebeslut

Investeringsbudget och forsiljningsinkomster

Investeringsutgifterna for projektet berdknas till 512 mnkr och
investeringsinkomsterna till 36 mnkr i 16pande prisniva. Utfallet 6ver aren beréknas bli
enligt nedanstaende tabell:

Budgetkonsekven | Ack

ser
Investering t.o.m.
Mnkr 2014 | 2015 |2016 |2017 |2018 |Senare | Totalt
Utgifter inkl. -42,3 1-229 |-1153 |-110,2 |-108,9 |-112,7 |-512,4
forvarv (-)
Inkomster (exkl. 0,0 0,0 30,2 3,1 3,1 0,0 364
forsiljning)

Nettoutgift (-) /- -42,3 [-22,9 |-85,1 |-107,1 (-105,8 |-112,7 |-476,0
inkomst
Forséljningsinkoms | 0,0 0,0 0,0 0,0(148,5 904 238,8

Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedéms kunna finansieras via
exploateringsndmndens investeringsbudget for &r 2015. Behov av medel for aren



darefter far beaktas i nimndens kommande budgetarbete.

Driftbudget
Projektet bedoms paverka stadens och ndmndens resultat enligt nedanstaende tabell.

Budgetkonsekvense
r
Drift Kom-
Mnkr 2015 | 2016 | 201 | 2018 |2019 Senare menta
7 r
Resultatpaverkan
ExpIN
Lopande 0,0 {0,0 (0,0 (0,0 0,0 max 1,3
intdkter/kostnader
Internréanta 0,0 [{0,0 (0,0 |0,0 0,0 max -7,7
Avskrivningar 0,0 0,0 |0,0 {0,0 0,0 max -13,7 | ar 2022
Reavinster/férluster { 0,0 [0,0 [0,0 (139, [90,3 0,0 totalt
5 229,8
Summa 0,0 |00 |0,0 |139, |90,3
resultatpiverkan 5
nimnd
Resultatpaverkan
TRN+SDN
Driftskostnader 0,0 (0,0 (0,0 |-0,3 |-0,5 |mellan-0,8
TRN+SDN och -1
Underhéllskostnader [0,0 [0,0 (0,0 |0,0 0,0 | mellan 0 och
trafikndmnden -0,9
Summa 00 |00 |00 |-0,3 |-0,5
resultatpiverkan
TRN+SDN

De utdkade drift- och underhallskostnaderna inom trafikndmndens och
stadsdelsndmndens ansvarsomraden beréknas efter genomforandet uppga till ca
1,9 mnkr. Kapitalkostnaderna for exploateringsnimnden berdknas uppga till ca 21,4
mnkr det forsta aret och minskar direfter ndgot genom avskrivningar. Intékterna for
tomtrittsavgélder berdknas till ca 1,3 mnkr per ar. Reavinsten berdknas uppga till ca
230 mnkr.

Reviderat inriktningsbeslut

Investeringsbudget och forsdljningsinkomster

Investeringsutgifterna for projektet berdknas till ca 691 mnkr och
investeringsinkomsterna till ca 206 mnkr i 16pande prisniva. Utfallet Gver aren
berdknas bli enligt nedanstaende tabell:



Budgetkonsekven | Ack
ser

Investering t.o.m.

Mnkr 2014 (2015 |2016 |[2017 |2018 |Senare |Totalt

Utgifter inkl. -42,3 [-23,5 |-116,4 |-120,0 |-140,7 |-247,7 |-690,7
forvarv (-)

Inkomster (exkl. 0,0 0,0 30,2 97,8 4,1 |74,0 206,0
forsiljning)

Nettoutgift (-) /- |-42,3 [-23,5 |-86,3 |-22,2 |-136,6 |-173,7 |-484,7
inkomst

Forséljningsinkom | 0,0 0,0 0,0 0,0 | 148,5 [226,9 |375.4
st

Stadens utgifter/inkomster for exploatering beddms kunna finansieras via
exploateringsnamndens investeringsbudget for ar 2015. Behov av medel for aren
darefter far beaktas i nimndens kommande budgetarbete.

Driftbudget

Projektet bedoms paverka stadens och ndmndens resultat enligt nedanstaende tabell.

Budgetkonsekvense
r
Drift Kom-
Mnkr 20152016 2017|2018 | 2019 | Senare | mentar
Resultatpaverkan
ExpIN
Lopande 0,0 [0,0 (0,0 |0,0 0,0 |max1,3
intdkter/kostnader
Internranta 00 (0,0 [0,0 |0,0 0,0 |max-7,8
Avskrivningar 00 (0,0 [0,0 |0,0 0,0 |max ar 2028
-13,8
Reavinster/forluster [ 0,0 [0,0 [0,0 |142,4({90,2 |135,1 totalt
367,7
Summa 0,0 (0,0 [0,0 |142,4(90,2
resultatpaverkan
nimnd
Resultatpiverkan
TRN+SDN
0,0 10,0 [0,0 |-0,3 [-0,5 |mellan
Driftskostnader -0,8 och
TRN+SDN -1,4
Underhallskostnader [0:0 (0,0 10,0 10,0 10,0 |mellan0




trafikndmnden och-1,3

Summa 00 (0,0 (0,0 [-0,3 |-0,5
resultatpaverkan
TRN+SDN

De utdkade drift- och underhéllskostnaderna inom trafikndmndens och
stadsdelsndmndens ansvarsomraden berdknas efter genomforandet uppga till ca
2,7 mnkr. Kapitalkostnaderna for exploateringsndmnden berdknas uppga till ca
21,6 mnkr det forsta aret och minskar direfter nagot genom avskrivningar. Intdkterna
for tomtréttsavgélder berdknas till ca 1,3 mnkr per &r. Reavinsten berdknas uppga till
ca 368 mnkr.

Ekonomiska osékerheter

Den ekonomiska kalkylen forutsétter att de privata fastighetsigarna bidrar till
anldggningskostnaderna for de allménna anldggningarna, i takt med att den privata
kvartersmarken utvecklas. Nar i tiden dessa bidrag faller ut &r svarbedomt.

Eftersom staden dger en mindre del av marken och 6vrig mark &r fordelad pa flera
markégare, finns det risk att utbyggnadstakten och ddrmed dven omfattningen av
investeringarna kan komma att foréndras.

De i kalkylen berdknade inkomsterna i form av exploateringsbidrag erhélls fran
etapp 1 dér kontoret nu foreslar ett genomforandebeslut och etapp 2 dar ett
detaljplanearbete paborjats. Da de kommande etapperna huvudsakligen &r beldgna pa
privat mark har exploateringsbidraget for dessa etapper inte redovisats dé det &r en
osidkerhet nir utvecklingen kan ske. Exploateringsgraden i framtida etapper ar oséker.
En forsiktighet har darfor vidtagits nér inkomster fran framtida exploateringar har
beréknats. Utgifter for atkomst av mark som ska bli allmén plats i detaljplanen for kv.
Tora &r osékra da de kan komma att faststéllas av lantméiterimyndigheten.

Slutsats-ekonomi

Sammanfattningsvis visar projektet pa ett underskott och ett negativt nettonuvirde
bade i genomforandebeslutet och i det reviderade inriktningsbeslutet. Det reviderade
inriktningsbeslutet ar dock mer positivt &dn det tidigare reviderade inriktningsbeslutet
for omradet.

Genomforandebeslutet innebar att staden gar in och tar investeringar i allmén
platsmark i fortid vilka sedan till viss del férvantas kompenseras i framtida etapper
inom ramen for det reviderade inriktningsbeslutet.

Projektet uppfyller inte stadens ambition om I6nsamhet i exploateringsprojekt. For
att uppna stadens malsittning om att bygga 40 000 nya bostéder till ar 2030 krévs stora
investeringar. Den nya lagen om allménnyttiga kommunala bostadsaktiebolag innebér
en mojlighet for Stockholms stad att via en sérskild utdelning finansiera projekt inom
ramen for stadens bostadsforsorjningsansvar, inom vilka atgérder som framjar
integration och social sammanhéllning kommer att genomforas. Den sérskilda
utdelningen har bland annat 6ronmaérkts for utbyggnaden av ny infrastruktur i
Bromstens industriomréade.



Hur projektet uppfyller stadens mal
Bostadsbebyggelse
Exploateringskontoret har beddmt projektet utifrdn Vision 2030 och mal i stadens
budget.

- Projektet bidrar till stadens mal om dkat bostadsbyggande

- Projektet bidrar till ett 6kat cyklande genom att omradet &r placerat i
direkt anslutning till befintliga cykelstrak samt att omradet forstéarker kopplingar i
stadsdelen

- Projektet framjar en levande stadsdel i hela staden genom omvandling
av ett otryggt industriomrade

- Projektet innebér en satsning pé attraktiva tyngdpunkter genom att
bebygga i tyngpunkten Spénga i ett kollektivtrafiknéra lage

Projektet uppmuntrar och skapar forutséttningar for

bllpoolsmfrastruktur

- Den aktuella exploateringen inom den forsta detaljplaneetappen avser
ca 135 hyresrittslagenheter och ca 485 bostadsrattslagenheter (varav ca 160 pé privat
mark) och bidrar till malet om blandade upplételseformer. Detta kan stéllas i relation
till att det i Bromsten i dag finns 29 % hyresriéttsbostidder respektive 25%
bostadsrittsbostdder och 46 % smahusbostéder.

Lokaler
Detaljplanen for kv Tora mfl fastslar att delar av entrévaningen ska utformas med
lokaler for centrumiandamal for alla fyra kvarter.

Miljo

Eftgrsom Bromstens industriomrade till stor del har bestatt av léttare industrier har en
oversiktlig markundersokning genomforts. Fororeningarna varierar kraftigt inom
omradet men anses vara relativt fa for att vara ett gammalt industriomréde. En stor del
av massorna inom etapp 1 kommer att schaktas bort da marken i omradet kommer att
forstirkas med kalkcementpelare. En stabilisering behover goras eftersom marken
inom omradet domineras av djupa lerlager av 16s lera. Omradet &r dven
sattningskansligt och i delar pagar sdttningar kontinuerligt samtidigt som skredrisken
dr hog kring an.

En annan miljopaverkan som behdver tas i beaktande ar dversvimningsrisken av
Billstadn som Stockholm vatten AB berdknat med hinsyn till framtida
klimatforandringar. Marken pa allmén plats kommer att hdjas och broar kommer att
dimensioneras s att de inte riskerar att ddmma vattenflodena. Billstadns drum
kommer att forstarkas med en ombyggd bredare fira med flackare slidnter som
stabiliseras med kalkcementpelare. For de arbeten som berdr Béllstadn har staden
ansokt om en miljodom for att kunna genomfora dessa.

Pa grund av omrédets déliga forutséttningar med dversvamningsrisk och méaktiga
lerlager och markfororeningar &r infiltration av dagvatten ej ldmpligt. Dagvattnet
foreslas pa kvartersmark fordréjas med grona tak och fordrojningsmagasin. P allmén
plats fordrdjs dagvattnet bland annat genom ytlig avrinning, skelettjordar och
oversvamningsytor framfor allt i den nya parken.



Med hénvisning till EU:s ramdirektiv for vatten har Vattenmyndigheten f6r Norra
Ostersjons vattendistrikt beslutat att Béllstadn 2015 ska uppnd god kemisk status, med
forldngd tidsfrist till 2021. Projektet bedoms inte medfora ndgon ytterligare paverkan
pa Billstadn. Genom att dagvattnet fordrdjs och fororenad mark saneras, gor kontoret
bedomningen att utslépp av fororenade &mnen minimeras vilket medfor att
belastningen pé Béllstaan pé sikt kommer att minska.

Aven trafikbuller frin vigar och jirnvig har utretts och har paverkat kvarterens
utformning dér hoga bullervarden har pavisats.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Bromstens industriomrade bestér i dagsldget av fororenad, hardgjord och gammal
industrimark dér bostdder respektive en park och gator nu tillskapas. Béllstadn som
idag &r svartillgdnglig samt nedskrépad kommer att restaureras och ett nytt strék langs
an kommer anliggas vilket tillgdngliggdr arummet. I den nya parken kommer en
oversvamningsyta fran an att tillskapas. Nyplantering av trdd kommer att ske pa park-,
gatu- och kvartersmark.

Energihushallning

Byggherrarna har tagit del av Stockholms stads Program for miljdanpassat byggande.
Programmet har tagits fram i samarbete mellan Staden och Stockholms
Byggmastareforening 2005. Anvéndning av programmet ar frivilligt. Programmet och
dess bilagor finns pa Stadens webbsidor (www.stockholm.se/miljobygg).

Tillgénglighet
Tillgéngligheten 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 tillgingligt antas
ett stort antal barn flytta in i omradet. Darfor planeras en forskola med étta avdelningar
i omradet. En ny park anldggs i omradet i den forsta etappen med bade 6ppna ytor for
fri lek samt en anlagd lekplats.

Konstnarlig utsmyckning

I exploateringsprojekten ska 1 % av stadens byggkostnad avsittas till offentlig
konstnérlig gestaltning i samrad med Stockholm Konst. I detta projekt kommer medel
att avsdttas for utsmyckning i den nya centrala allminna parken.

Genomforandefragor

Tidplan

Omvandlingen av Bromstens industriomrade till ett bostadsomrdde med initialt cirka
620 ldgenheter och fullt utbyggt drygt 2000 lagenheter krdver omfattande
byggatgirder pa allmén platsmark. Forsta etappen inbegriper ny gatustrdckning,
mediaforsorjning, nytt parkomrade och en total upprustning av Billstadn samt tre nya


http://www.stockholm.se/miljobygg

végbroar och tva gangbroar.

En skedesplanering for stadens arbeten har tagits fram for samordning inom
utbyggnadsomradet. Utbyggnaden méste ske med pagaende drift av det befintliga
ledningsnétet som har ett upptagningsomrade om drygt 15 000 boende. Styrande
byggatgarder dr de tva nya pumpstationerna for spillvatten, forlaggning av nya
ledningar samt omléggning av befintliga ledningar. Mycket tids- och
kostnadskravande ar markforstarkningsatgérderna. For att sékerstdlla att omradet anyo
inte drabbas av sittningar kommer stadens mark att stabiliseras med hjalp av
kalkcementpelare, marken maste sedan belastas med en dverlast upp till nio ménader
efter det att arbetet utforts.

Kontoret forutsétter att om genomforandebeslut fattas under oktober 2015 och att
detaljplanen antas i kommunfullmiktige i december 2015, kan byggstart for allmén
platsmark pabdrjas under kvartal 3, 2016. Forsta bostadskvarteret kan pébdrja sina
arbeten tolv ménader senare, det fjarde och sista bostadskvarteret inom forsta etappen
kan pébdrja sina arbeten ytterligare tolv ménader senare, dvs hosten 2018. Forsta
inflyttning kan ske under 2020. Stadens arbeten for forsta etappen planeras vara
fardigstdllda under 2021 beroende pa nar det sista bostadskvarteret flyttar in.

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

Projektet medfor en total ledningsomlaggning inom omradet, samtidigt som viktiga
huvudledningar méste vara drift. Under fardigprojekteringen kommer en detaljerad
riskanalys genomforas for att genomlysa genomforande, tider samt paverkan for tredje
man och pagéende verksamheter. Kontoret har idag inte ndgon punkt som utgér en
okalkylerad risk for utbyggnaden av ledningsndtet med avseende pa kostnader eller
tidplanen.

Marken i omradet dr mycket sittningsbenigen och domineras av lera varfor
markforstirkning av all allmén platsmark maste genomforas. Omradet ingar dven i
riskomradet for 6versvamningar for Ballstadn, varfor stort fokus av
projekteringsarbetet har legat pa 16sningar for att hantera dagvattnet, exempelvis
genom fordrojning i skelettjordar och via gronytor samt mindre
Oversvamningsomraden.

Atgirder i och invid Billstain kriver miljddom. Ansékan om vattenverksamhet i
Billstadn &r inldimnad till Mark- och miljddomstolen, beslut fran domstolen kan
lamnas forst d& detaljplanen for kv Tora har vunnit laga kraft. En férdrdjning av
beslutet fran domstolen kan paverka tiden for genomforandet av stadens arbeten pa
allmén platsmark. Beslutet frin Mark- och miljodomstolen kommer sannolikt
innehélla en begrasning i tid dé arbetena i an far genomforas under aret. Tidplanen kan
forskjutas i det fall arbetena i &n och byggandet av de nya broarna méste invénta den
tillatna delen av sédsongen.

Oversiktliga markprovtagningar har utforts for att bedéma forekomsten av
markfororeningar inom omradet. Resultatet av dessa undersokningar pekar pa att
budgeterade kostnader for saneringsatgarder &r tillrdckliga.



Eventuella foljdatgarder som exempelvis sdttningar dr en risk som ar svarbedomd i
detta skede.

Information till andra férvaltningar

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med stadsdelsforvaltningen,
utbildningsforvaltningen och trafikkontoret. I ett av husen som ar avsedda for
hyresritter skall 5-6 lagenheter byggas som gruppbostidder av Bromstensstaden
Hyresrétt Mark AB enligt stadsdelsforvaltningens dnskemal. Stadsdelsforvaltningen
avser dessutom via SISAB anlédgga en forskola i omradet.

I programarbetet planerades dven for en skola i omradet. Kontoret har darefter fort
en dialog med utbildningsforvaltningen som anser att behovet for en skola i omradet
tacks av de skolor som finns idag.

Da projektet medfor en utgift 6ver 50 mnkr har avstimning skett med
stadsledningskontoret.

Kontorets sammanfattande bedémning

Industriomréadet utgor idag en barridr mellan Spanga station och dvriga delar av
Bromsten. Det upplevs som morkt och otryggt. Kontoret anser att det 4r nddvandigt att
ta ett samlat grepp pa hela industriomrédet for att utveckling av omrédet ska kunna
ske.

Det finns en stark vilja i Bromsten till en fordndring av detta omrade och om denna
genomgripande omvandling inte kommer till stind nu riskeras att pdgdende
markanvindning kommer att fortgd under l&ng tid framdver med otrygghet och
storande verksamheter.

Kontoret anser att den utbyggnad som foreslas ar véilbehovlig och att omradet har
goda forutsdttningar for att omvandlas frén ett otryggt och 6dsligt industriomréde till
en trygg och levande stadsdel med starka kopplingar till dvriga Spanga. Vidare bidrar
utbyggnaden till en stad med ett hogt bostadsbyggande dér alla kan bo genom att
tillskapa nya hyresrétter och bostadsrétter.

Mot redovisad bakgrund foreslar kontoret dels att exploateringsndimnden for sin del
godkanner genomforandebeslutet for etapp 1 och inriktningen for hela projektet
genom ett reviderat inriktningsbeslut samt hénskjuter drendena for beslut i
kommunfullméktige.

Beredning

Arendet har initierats av exploateringsnimnden och remitterats till
stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjansteutlatande daterat den 2 november 2015 har i
huvudsak foljande lydelse.



Projektet innebar i linje med &versiktsplanen en satsning pa bostader i ett
kollektivtrafiknéra l4dge i tyngdpunkten Spanga. Stadsledningskontoret ser positivt pa
omvandlingen av ett otryggt industriomrade till en levande stadsdel. Projektet bidrar
till stadens mal om 6kat bostadsbyggande.

Stadsledningskontoret konstaterar att investeringsutgifterna har 6kat med 20 % i
det reviderade beslutet. Den forsta etappen (genomforandebeslutet) innehéller
investeringsutgifter for en stor del av grunden for den nya stadsdelen. Kalkylen
innehéller stora utgifter for markforstarkning och hantering av dversvamningsrisk.
Stadsledningskontoret forutsitter att kalkylen nu innehéller tillrdckliga marginaler for
att hantera projektets tekniska forutséttningar.

Det negativa nettonuvirdet per ekvivalent lagenhet uppgar till -83 tkr i det
reviderade inriktningsbeslutet och -325 tkr i genomforandebeslutet. Projektet uppfyller
diarmed inte stadens ambition om l6nsambhet i exploateringsprojekt. Lagen om
allménnyttiga kommunala bostadsaktiebolag innebér dock en mdjlighet for staden att
via en sérskild utdelning finansiera projekt inom ramen for stadens
bostadsforsorjningsansvar, inom vilka atgirder som frimjar integration och social
sammanhéllning kommer att genomforas. Den sérskilda utdelningen har bl.a.
oronmérkts for utbyggnaden av ny infrastruktur i Bromstens industriomrade. For att
uppna stadens malsittning om att bygga 40 000 nya bostéder till &r 2030 krévs stora
investeringar. Mot bakgrund av att projektet bidrar med ca 2 000 bostéder och att
sdrskild villkorad finansiering ronmérkts for projektet foreslar stadsledningskontoret
att projektet far genomforas trots att det &r olonsamt.

Stadsledningskontoret foreslar kommunstyrelsen att foresla kommunfullméktige att
exploateringsndmnden medges ritt att genomfora exploatering inom del av Bromstens
industriomrdde omfattande investeringsutgifter om 512 mnkr och
investeringsinkomster om 36 mnkr. Utgifterna for 2016 ska rymmas inom ndmndens
investeringsbudget. Utgifterna for kommande ar behandlas i budget for 2017.
Stadsledningskontoret foreslar 4ven kommunstyrelsen att foresla kommunfullméaktige
att godkénna forséljning av Lunden 12, 16-25 samt s:26 till en forséljningsinkomst om
ca 137 mnkr och forséljning av del av Tora 4 till en forséljningsinkomst om ca 83
mnkr och att exploateringsndmnden fér i uppdrag att teckna erforderliga avtal.

Vidare foreslar stadsledningskontoret kommunstyrelsen att foresla
kommunfullméktige att godkdnna inriktningen for projektet, och att
exploateringsndmnden medges ratt att fortsétta utredningarna, teckna erforderliga avtal
samt utfora nédvandig forprojektering.



