Utlatande Rotel | (Dnr KS 2020/1758)

Markanvisning for bostader och forskola inom
fastigheten Bromsten 9:2 i Bromsten till
Sveafastigheter Bostad AB, Ake Sundvall Projekt
AB, Bonava Sverige AB och Bromstensgluggen
Fastighetsforvaltning AB — projekt
Bromstensgluggen

Hemstallan fran exploateringsnamnden
Inriktningsbeslut

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméktige beslutar foljande.

1. Inriktningen for projekt Bromstensgluggen godkéanns.

2. Exploateringsndmnden medges rétt att fortsitta planera
forutséttningarna for exploatering inom Bromsten 9:2 {or projekt
Bromstensgluggen till en investeringsutgift upp till 19,5 mnkr, som
underlag for ett kommande genomférandebeslut.

3. Utgifterna for 2021 ska rymmas inom nidmndens investeringsbudget.
Utgifterna for kommande &r behandlas i budget for 2022.

Foredragande borgarradet Anna Konig Jerlmyr anfér féljande.
Arendet

Exploateringsndmnden beslutade den 17 december 2020 att anvisa mark inom
fastigheten Bromsten 9:2 for bostider till Sveafastigheter Bostad AB, Ake
Sundvall Projekt AB, Bonava Sverige AB och Bromstensgluggen
Fastighetsforvaltning AB samt for forskola till Skolfastigheter i Stockholm AB



(SISAB). Exploateringsndmnden godkénde ocksa for sin del fortsatt utredning
av forutsittningarna for exploatering inom Bromsten 9:2 upp till 19,5 miljoner
kronor, inriktningsbeslut for projekt Bromstensgluggen.

Arendet har hemstillts till kommunfullmiktige for beslut, da
investeringsutgifterna beréknas dverstiga 300 miljoner kronor.

Beredning

Arendet har initierats av exploateringsnimnden och remitterats till
stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret ser positivt pé projektet Bromstensgluggen, vars 800
bostéder bidrar till stadens dvergripande bostadsmaél.

Mina synpunkter

Jag ser positivt pd projektet Bromstensgluggen. De hundratals bostédder som
genom projektet kommer att tillforas stadens dvergripande bostadsmal utgor
ett vardefullt tillskott till den vixande staden. Det kommer att bidra till att
stirka kopplingarna i det strategiska sambandet Bromsten-Rissne samt utgdra
ett komplement till den redan befintliga bebyggelsen i Bromsten, vilken till
stora delar bestér av villor och radhus.

Liksom vad stadsledningskontoret anfor i sitt tjdnsteutlatande forutsétter
jag att osdkerhetsfaktorer sdsom buller, dagvatten, riskanalys avseende farligt
gods, naturvéirden, arkeologi och dagvatten har tagits i beaktande i kalkylen.

De idrottsytor som forsvinner fran Bromstens IP behover ersittas, nagot
som exploateringskontoret har fatt i uppdrag att utreda forutsittningarna for i
den fortsatta processen.

I 6vrigt hdnvisar jag till stadsledningskontorets tjénsteutlatande.

Bilagor
1. Reservationer m.m.
2. Markanvisning for bostdder och forskola inom fastigheten Bromsten
9:2 1 Bromsten till Sveafastigheter Bostad AB m.fl.

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradets forslag.



Séarskilt uttalande gjordes av borgarraden Karin Wanngéard, Jan Valeskog,
Emilia Bjuggren och Kadir Kasirga (alla S) och borgarraddet Clara Lindblom
(V) enligt foljande.

Genomfor programforslaget for Spingadalen

Vi vilkomnar arbetet med en ny byggnation i anslutning till Bromsten. Omradet dr
en del av det tidigare programforslaget for Spangadalen som i dversiktsplanen &r
utpekat som ett av de viktiga strategiska sambanden i staden. Programarbetets
ambition var att ta bort fysiska och sociala barriédrer for att skapa en battre och mer
sammanhallen stad ddr omraden med olika socioekonomisk sammanséttning kan
byggas samman. Tyvérr stoppade den gronbla majoriteten detta program, bland annat
den viktiga vigen som skulle knyta samman Bromsten med Rinkeby. Detta resulterade
i betydligt farre bostédder och ddrmed uteblivet underlag for en centralt placerad skola
mellan omradena. Detta stopp strider mot inriktningen i stadens &versiktsplan som
syftar till fler bostéder och 6kad integration.

Vi anser att ambitionerna i programforslaget for Spangadalen fortfarande ska gélla
och foreslar dérfor att programforslagets ambitioner for 6kad integration i detta
omrade genomfors fullt ut.

Stoppa anvindningen av upplatelseformen Zgarligenheter

I drendet 6ppnas det upp for att upplatelseformen kan vara dgarldgenheter.

Upplételseformen introducerades av den forsta alliansregeringen ar 2009 med en
initial prognos pa mellan 3 000-5 000 lagenheter per ar. Sa har dock inte blivit fallet.

Inforandet av upplatelseformen dgarlagenheter visade sig vara ett misslyckade och
ar 2019 fanns endast 1 200 dgarldgenhet i1 hela landet.

Det fanns helt enkelt ingen efterfragan pa dgarldgenheter. Vi har idag en mycket
vil fungerande upplatelseform, bostadsritten, som fyller behovet av dgd lagenhet i
flerbostadshus. Inférandet av dgarldgenheter var bara borgerlig ideologi. Men skam
den som ger sig.

Ett sitt att se pa dgarldgenheter &r att de kan liknas vid enskilda villor som staplas
pa varandra i ett flerbostadshus dér varje lagenhet &r en egen fastighet och det
gemensamma, som hélls nere till ett minimum, forvaltas av en samfllighet. Fordelen
for den enskilde dgaren av dgarldgenheten kan vara att de far forvalta och nyttja
bostaden helt fritt och exempelvis hyra ut utan nagon styrelses eller annan boendes
formella tillatelse. Boende i d4garldgenhet har inget inflytande dver vilka andra som
nyttjar bostéder i huset eller om grannar anvénder ldgenheten for att spekulera eller till
annan verksambhet. Det kan forstas verka attraktivt, inte minst for den som vill
investera och spekulera i bostdder. Vi ser dock flera betydande nackdelar.

Spekulationsinslaget pa bostadsmarknaden kommer att 6ka. Andelen som har
osikra hyresforhallanden likasa. Vidare har bostadsritts- och hyresgéstforeningar varit
starka deltagare i stadsutvecklingen dir de ofta tvingat politiken att skérpa sina
argument for nybyggnation eller annan stadsutveckling. Med fler d4garldgenheter
riskerar den dynamiken att kraftigt forsvagas. Avslutningsvis, Stockholm behover fler



bostdder till 6verkomlig hyra. En stilla 6nskan ar att den gronbla majoriteten skulle
prioritera detta istéllet for att experimentera med dgarldgenheter och utforséljningar.

Behov av seniorbostider

Vi ser dven ett behov av seniorbostdder i omradet, dd Bromstensbor som behover
ett tillgéngligare boende och samtidigt vill uppritthélla sina sociala relationer i
Bromsten idag inte har nagot annat alternativ &n att flytta och behovet kommer att 6ka
i och med att Fristads servicehus ldggs ner. I Visterort forvintas en 6kning av invanare
65 ar och dldre med 57 procent fram till &r 2040 och Spanga-Tensta har dartill minst
antal seniorbostéder i ytterstaden. I Bromsten som domineras av bostadsrétter och
aganderitter skulle seniorbostéder i hyresritt eller kollektivhus for exempelvis 65+
kunna komplettera boendeformerna i stadsdelen.

Ersittning for idrottsytor som forsvinner

Slutligen vill vi understryka vikten av att de idrottsytor som forsvinner fran
Bromstens IP verkligen ersitts fullt ut, da staden redan idag har stora underskott pa
idrottsplaner och hallar och da projektet innebér att det tillkommer ny
bostadsbyggnation i omradet. Staden behover ta ett helhetsgrepp dér bade virdet av
den idrottsyta som ska erséttas beréknas liksom sikerstédllande av finansieringen av
ersittningsinvesteringen. Vi far inte riskera att idrottsytor forsvinner i de fall nar
exploateringsprojektet inte kan béra hela kostnaden, utan dé maste andra former for
finansieringen hittas.

Kommunstyrelsen delar borgarradsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullmiktige beslutar foljande.

1. Inriktningen for projekt Bromstensgluggen godkinns.

2. Exploateringsnimnden medges ritt att fortsitta planera
forutsattningarna for exploatering inom Bromsten 9:2 for projekt
Bromstensgluggen till en investeringsutgift upp till 19,5 mnkr, som
underlag for ett kommande genomférandebeslut.

3. Utgifterna for 2021 ska rymmas inom nimndens investeringsbudget.
Utgifterna for kommande ar behandlas i budget for 2022.

Stockholm den 21 april 2021

Pa kommunstyrelsens vignar:
ANNA KONIG JERLMYR

Hans Altsjo



Sarskilt uttalande gjordes av Karin Wanngérd, Jan Valeskog och Kadir
Kasirga (alla S) och Rashid Mohammed och Sara Stenudd (bada V) med
hinvisning till Socialdemokraternas och Vinsterpartiets gemensamma
sérskilda uttalande i borgarrddsberedningen.

Ersittaryttrande gjordes av Lisa Palm (Fi) med hénvisning till
Socialdemokraternas och Vinsterpartiets gemensamma sérskilda uttalande i
borgarradsberedningen.



Remissammanstallning
Arendet

Bromstensgluggen ligger mellan Bromsten och Ulvsundavédgen och bedoms
kunna inrymma cirka 800 bostiader. Exploateringen kréver ny detaljplan.
Nérmare innehall och utformning kommer att provas i planprocessen.

Ar 2014 markanvisades cirka 150 hyresrittsligenheter till AB Svenska
Bostdader med tomtrattsupplételse. Exploateringsnimnden har under ar 2020
bjudit in byggaktorer for markanvisning av de aterstaende cirka 650
bostidderna. For att sékra projektets genomforbarhet sattes fast markpris som
forutsattning. Efter jaimforelseforfarande direktanvisas bolagen Sveafastigheter
Bostad AB, Ake Sundvall Projekt AB, Bonava Sverige AB och
Bromstensgluggen Fastighetsforvaltning AB tva kvarter vardera. Marken
kommer att overldtas genom forsiljning. Bolagen fér sjélva besluta om
bostddernas upplatelseform. Sammantaget planeras i nuldget for cirka 515
hyreslédgenheter och 285 bostadsritter inom omradet. Mark for en friliggande
forskola direktanvisas till Skolfastigheter i Stockholm AB (SISAB), och
kommer att upplétas med tomtritt.

Exploateringsndmndens investeringsutgifter berdknas uppga till cirka 429,8
miljoner kronor och avser frimst nybyggnad av gatustruktur, ledningsnit, ett
regionalt cykelstrék, en gdng- och cykelbro dver Ulvsundaleden till Rissne, en
naturpark, ett parktorg, en aktivitetspark samt ett dagvattendike.

Forsiljningsinkomsterna berdknas till cirka 562,9 miljoner kronor.
Reavinsten berdknas till cirka 559,9 miljoner kronor. Lonsamhetskalkylen
enligt nuvirdesmetoden redovisar ett positivt nettonuviarde om 70 miljoner
kronor. Projektets tickningsgrad berdknas uppga till 116 procent.
Exploateringsnimnden redovisar dven en sa kallad skuggkalkyl dér SISAB:s
utgifter for forskolan inforlivats i kalkylen. Enligt denna uppgér nettonuvérdet
till 27 miljoner kronor.

Exploateringsnamnden

Exploateringsnimnden beslutade vid sitt sammantride denl7 december
2020 foljande.
1. Exploateringsndmnden beslutar att anvisa mark for bostidder och
forskola inom fastigheten Bromsten 9:2 till Sveafastigheter Bostad
AB, Ake Sundvall Projekt AB, Bonava Sverige AB,
Bromstensgluggen Fastighetsforvaltning AB och Skolfastigheter i



Stockholm AB och ger kontoret i uppdrag att triffa
markanvisningsavtal enligt forslag i kontorets tjénsteutlatande.

2. Exploateringsndmnden godkénner for sin del fortsatt utredning av
forutsittningarna for exploatering inom Bromsten 9:2 samt foreslar att
kommunfullmiktige godkénner projektet och ger
exploateringsndmnden, genom exploateringskontoret, i uppdrag att
fortsétta utredningarna upp till 19,5 mnkr (inriktningsbeslut).

3. Exploateringsndmnden begér att stadsbyggnadsndmnden uppréttar
detaljplan for omradet.

4. Exploateringsndmnden beslutar att ge kontoret i uppdrag att utreda
forutsattningar for likvérdig erséttning, i forsta hand inom
Bromstensgluggen, for de idrottsytor som forsvinner péd Bromstens IP.

5. Exploateringsndimnden anfor dérutdver foljande:

”Bromstensgluggen har potential att utvecklas sévél fysiskt som socialt
hallbart genom bostadsbebyggelse och tillhérande samhillsservice. Projekten
innebir betydelsefulla tillskott av bostédder och utgoér dirmed ett vardefullt
bidrag till att uppfylla stadens bostadsmal.

I 6ster gransar omradet till Ulvsundavégen, i norr grénsar det till kuperad

naturmark i Rissne skog och i vister och soder moéter det befintlig bebyggelse
i Bromsten. Storre delen av omradet har en 6ppen karaktir med hogvuxen
dngsvegetation, partier med buskar och dungar av tridd och busktrdd. Den
sodervinda brynzonen i Rissne skog har miljo- och rekreationsviarden som ar
viktiga att varna. I den fortsatta processen bor det darfor provas om négon
volym inom kvarter E gar att omf6rdela till annan plats inom
markanvisningsomrédet.

Stadsbyggnadsndmnden beslutade den 10 december 2020 att starta
planarbetet for en skola pa Bromstens IP. De idrottsytor som forsvinner fran
Bromstens IP behover darfor ersittas, ndgot som exploateringskontoret ges i
uppdrag att utreda forutsittningarna for i den fortsatta processen.”

Sdrskilt uttalande gjordes av Maria-Elsa Salvo (S) och Catharina Gabrielsson
(V), bilaga 1.

Exploateringskontorets tjdnsteutldtande daterat den 20 november 2020 har i
huvudsak foljande lydelse.

Bakgrund



Bromstensgluggen, inringad i blatt i illustrationsplanen nedan, &r en del av
Program for Spangadalen. Efter programsamradet i maj/juni 2018 fattade
stadsbyggnadsndmnden beslut om stéllningstagande efter samradd. Gemensamt med
stadsbyggnadskontoret har konsekvenserna av att fortsdtta med programarbetet
utretts med hénsyn till de justeringar som stadsbyggnadsndmnden beslutade om.
Bedomningen dr att programmet i sin helhet saknar genomférbarhet da
exploateringen avsevért minskat samtidigt som investeringsutgifterna for allman
plats inte minskat i samma omfattning. Sedan dess har inga fler beslut fattats om
programmet varfor exploateringskontoret, s som bestillare av programmet, valt att
gd vidare med markanvisningar for bostéder och forskola inom delomradet
Bromstensgluggen.

Hllustrationsplan over programforslaget med Bromstensgluggen markerad.

Bromstensgluggen

Bromstensgluggen avser ett omrade som ligger som en kil mellan Bromstens
ostra del och Ulvsundavigen. Omréadet &r cirka nio hektar stort och bestér av
naturmark. Det ar delvis icke-detaljplanelagt och delvis planlagt som parkmark i en
stadsplan fran ar 1985. I 6ster gransar omradet till Ulvsundavagen, 1 norr grinsar det
till kuperad naturmark i Rissne skog och i véster och sdder moter det befintlig
bebyggelse i Bromsten. Storre delen av omrédet har en 6ppen karaktir med
hogvuxen dngsvegetation, partier med buskar och dungar av trdd och busktrdd. I den
nordodstra delen av omradet finns en mindre skogsdunge med fornldamningar.



Karta med Bromstensgluggen markerad.

I 6versiktsplanen ar omradet utmed Ulvsundavégen, inklusive Bromstensgluggen,
utpekat som ett stadsutvecklingsomrade som féreslds omvandlas till blandad
stadsbebyggelse. Oversiktsplanen pekar dven ut ett strategiskt samband mellan
Bromsten och Rissne i Sundbyberg, d& det finns potential att stirka kopplingen till
tunnelbanan i Rissne samt att knyta ihop stadsdelarna. Ulvsundaviagen ar utpekat
som ett urbant strak, och utmed vdgen pekas en potential till ett nytt
cykelpendlingsstrak ut.

Fordelning mellan olika boendeformer i Bromsten:

- 50 % bostéder i flerbostadshus, 43 % bostiader i smahus och 7 %
specialbostéder.

- Av bostidderna i flerbostadshus &r 25 % allménnyttiga,

30 % ovriga hyresritter och 45 % bostadsritter.

- Av bostidderna i smahus dr 4 % Ovriga hyresritter, 8 % bostadsrétter
och 88 % dganderitter.

I ndrheten av Bromstensgluggen finns tre pagéende projekt, Hedvig 7,
Spangaviadukten och Bromstensstaden. Detaljplanen for Hedvig 7 planeras tas upp
for godkénnande i stadsbyggnadsndmnden i december 2020 och mdjliggor for ca 150
lagenheter. Detaljplanen for Spangaviadukten godkéndes i stadsbyggnadsndmnden i
december 2019 och mojliggor for ca 130 lagenheter. Genomforandebeslutet for
projektet planeras tas upp i exploateringsndmnden i december 2020.
Bromstensstaden etapp 1 och 2 mojliggor for ca 1600 lagenheter. Inom
Bromstensstaden pagar utbyggnad av allmén platsmark sedan hdsten 2018 och de
forsta bostidderna paborjas under ar 2021.

Jamforelseforfarande infor direktanvisning



Flera byggaktorer har visat intresse for Bromstensgluggen genom éren, bade
genom specifika markanvisningsansokningar och genom generella ansékningar
under programarbetet. Eftersom intresset varit stort har val av byggaktorer skett
genom ett jamforelseforfarande infor direktanvisning.

For att sdkra projektets genomforbarhet sattes ett fast markpris som forutséttning.
Bolagen, som tidigare ansokt om markanvisning pa platsen, tecknade avtal pa
prisnivan 8 000 kr per ljus BTA. Byggaktorerna har sjilva fatt besluta om
upplatelseform i projektet (hyresrétt, bostadsritt eller dganderatt).

Jamforelseforfarandet genomfordes i ett steg dér kontoret, i en dppen inbjudan,
bjod in alla byggaktorer som vill bidra till utvecklingen av Bromstensgluggen.
Inldmningen till jamforelseforfarandet bestod av att i textform ge en beskrivning av
bolaget, beskrivning av varfor staden ska vélja bolaget som byggaktor, beskrivning
av platsen och beskrivning av projektidé. Mojlighet gavs dven att 1dmna in tva sidor
med referensprojekt.

Omréadet som helhet beddms kunna inrymma cirka 800 lagenheter, varav cirka
150 hyresrittslagenheter sedan tidigare dr markanvisade till AB Svenska Bostédder pa
ospecificerad plats inom omradet. I jamforelseforfarandet ingick darfor
markanvisning av 650 ldgenheter som skulle tilldelas mellan 3-5 byggaktdrer.
Omradet innehaller nio kvarter, varav ett avsatts for AB Svenska bostidder. Totalt
inkom tio ansoékningar.

Bedomningen, som genomfordes av representanter fran exploateringskontoret
och stadsbyggnadskontoret, baserades pa visad forstaelse for platsen, beskrivning av
oversiktlig stadsstruktur och hur den anpassas samt bidrar till det som redan finns i
nidromradet men dven kreativitet, hallbara 10sningar samt genomforandefragor. Vil
genomforda analyser, problembeskrivningar och innovativa forslag pa atgarder har
vardesatts, liksom relevans och genomforbarhet i referensprojekt.

Bedomningsgruppen beslutade att vilja ut fyra byggaktorer. De utvalda bolagen
har presenterat ambitiosa projektidéer som pa ett inlevelserikt sétt visar att de vill
vara med och utveckla Bromstensgluggen till ett omrade med hoga stads- och
boendekvaliteter. Bedomningsgruppen har gjort en helhetsbedomning av
projektidéerna och har valt ut bolag som kompletterar varandra med olika styrkor for
att uppfylla stadens mal och policys. Bolagen har genom relevanta referensprojekt
visat exempel pa mdjligheter att genomfora projektidén.

Tidigare beslut

Exploateringsndamnden beslutade 2014-04-03 om markanvisning for bostader till
AB Svenska Bostédder for uppforande av cirka 150 hyresrittslagenheter.

Exploateringskontoret fattade 2016-05-16 beslut pa delegation att paborja
programarbete for Spangadalen.

Stadsbyggnadsndmnden beslutade 2016-05-18 om start-PM for en detaljplan for
Bromstensgluggen samt att paborja programarbete for Spangadalen.

Stadsbyggnadskontoret avser foresla ett nytt start-PM for Bromstensgluggen i
stadsbyggnadsndmnden i december 2020.

Markanvisningar
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Direktanvisningar for bostader efter jamforelseforfarande
Byggaktorer foreslagna for direktanvisning efter jamforelseforfarandet:

. Sveafastigheter Bostad AB

. Ake Sundvall Projekt AB

. Bonava Sverige AB

. Bromstensgluggen Fastighetsfoérvaltning AB (dotterbolag till

Svenska Hem i Bromma Mark nr IV AB)

Bedomningsgruppen valde att tilldela respektive byggaktor i
jamforelseforfarandet tva kvarter inom omradet. Darutover tilldelades AB Svenska
Bostader ett kvarter da de sedan tidigare erhallit en markanvisning for hyresrétter.

Marken Gverlats genom forsdljning till bolagen och de har sjdlva fatt besluta om
upplatelseform (hyresritt, bostadsratt eller dganderitt). Sveafastigheter Bostad AB
har valt att utveckla deras tvé kvarter (ca 210 lgh) med hyresritter. Ake Sundvall
Projekt AB (ca 210 Igh) har valt att ena kvarteret (ca 100 Igh) ska utvecklas med
hyresriétter och det andra med bostadsritter (ca 110 Igh). Bonava Sverige AB (ca 120
Igh) har valt att deras kvarter ska utvecklas med bostadsrétter. Bromstensgluggen
Fastighetsforvaltning AB (ca 110 Igh), dotterbolag till Svenska Hem i Bromma Mark
nr [V AB, har valt ena kvarteret (ca 55 Igh) ska utvecklas med hyresritter och det
andra med bostadsritter (ca 55 Igh). Totalt planeras ddrmed for ca 515
hyresldgenheter och 285 bostadsrétter inom omradet. Markanvisningarna innefattar
dven lokaler i bottenvaning samt gruppbostéder och servicebostdder enligt LSS,
exakt placering utreds i planarbetet.
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Prelimindr gatu- och kvartersstruktur baserad pd Program for Spangadalen samt
presentation dver byggaktérernas tilldelning av kvarter.

Den preliminéra gatu- och kvartersstrukturen, se illustration ovan, har varit
underlag i markanvisningsprocessen men utredningar i det kommande
detaljplanearbetet kan leda till fordndringar i strukturen. Staden kommer inom
projektet att anlagga nya gator, ett regionalt cykelstrdk och ett dagvattendike langs
med Ulvsundavigen, en naturpark (2), en gang- och cykelbro 6ver Ulvsundavigen
till Rissne, ett parktorg (3) av hardgjord karaktir och en aktivitetspark (4) langst i
soder. Bade parktorget och aktivitetsparken ska kunna dversvimmas for att hantera
intensiva regn och ska dérfor vara nedsénkta i forhallande till omgivande bebyggelse.

Bolagen har tidigare fatt markanvisning inom Stockholms stad enligt foljande:

. Sveafastigheter Bostad AB har under de senaste tre aren fatt 13
markanvisningar om totalt ca 1 420 ldgenheter.

. Ake Sundvall Projekt AB har under de senaste tre aren fitt sju
markanvisningar om totalt ca 580 ldgenheter.

. Bonava Sverige AB har under de senaste tre aren fétt tre

markanvisningar om totalt 580 lagenheter.
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. Bromstensgluggen Fastighetsforvaltning AB har inte fatt ndgra
markanvisning tidigare. Moderbolaget Svenska Hem i Bromma Mark nr IV AB har
under de senaste tre aren fatt tvd markanvisningar om totalt ca 280 ldgenheter.

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullmiktige beslutat om i
stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen géller under tvé ar fran nimndens
beslut.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med byggaktdrerna enligt detta utlatande.

Expertradet kommer att behandla drendet 2020-12-10 (dnr E2020-01961).

Direktanvisning av forskola

Forskolan som planeras i omréadets norra del (1) har inte varit en del av
jamforelseforfarandet utan foreslés direktanvisas till Skolfastigheter i Stockholm AB.
Forslaget innebér nybyggnation av en friliggande forskola om sex-atta avdelningar
med tillhérande gardsyta om cirka 3650 kvadratmeter.

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullmiktige beslutat om i
stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen géller under tvé ar fran nimndens
beslut. Marken avses upplatas med tomtrétt.

Planbestillning

Exploateringen kréver ny detaljplan. Nédrmare innehéll och utformning kommer
att provas 1 planprocessen.
Ekonomiska konsekvenser for staden

Bolagen ska efter fastighetsbildning férvirva marken for bostader for 8 000 kr
per ljus BTA och for kommersiella lokaler (som inte far anvéindas for
bostadsdndamal enligt detaljplan) for 3600 kronor per kvm BTA.

For ett av bostadskvarteren, avsett for AB Svenska Bostdder som markanvisats
sedan tidigare, kommer marken att upplatas med tomtratt.

Forskolan som foreslas markanvisas till Skolfastigheter i Stockholm AB upplats
med tomtrétt.

Bolagen ska st for plankostnader och dvriga kostnader som hor till byggnationen
av husen.

Kontoret bedémer att exploateringen ger ett 6verskott till staden.

Kontoret redovisar hér de ekonomiska forutséittningarna for projektet enligt
nuvirdesmetoden och vilka budgetkonsekvenser projektet medfor.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden

Lonsambhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden tar hénsyn till kommande
investeringar fr.o.m. beslutstillféllet i I16pande priser och beaktar de ekonomiska
konsekvenserna for bade investeringar, driftkostnader och intakter.
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Lonsamhetskalkylen enligt nuviardesmetoden for projektet redovisar (i detta
tidiga skede) positivt nettonuvirde om 70 mnkr motsvarande 86 tkr/ekvivalent
lagenhet!.

Marken kommer delvis att upplatas med tomtrétt och delvis att siljas.
Exploateringsgraden uppgér till 4,06.

De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva beréknas till cirka 429,8 mnkr,
varav 0,4 mnkr &r utgifter fore ar 2020, dvs. redan nedlagda utgifter. Utgifterna avser
framst nybyggnad av gatustruktur, ledningsnit, ett regionalt cykelstrak, en gng- och
cykelbro 6ver Ulvsundaleden till Rissne, en naturpark, ett parktorg, en aktivitetspark
samt ett dagvattendike.

Inkomsterna berdknas till 0 mnkr. Férséljningsinkomster som avser
markforséljning beréknas till 562,9 mnkr och reavinsten beréknas uppga till
559,9 mnkr.

En friliggande forskola kommer att byggas av Skolfastigheter i Stockholm AB.
Investeringsutgiften for forskolan bedoms uppgé till cirka 43 mnkr.

Om utgifterna for investeringar i férskolan inforlivas 1 kalkylen far projektet ett
positivt nettonuviarde om 27 mnkr.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent ldgenhet berdknas uppga till 440
tkr i fast prisniva. Detta dr i linje med andra motsvarande storre projekt. Detta
nyckeltal visar projektets nettoutgifter inklusive redan nedlagda utgifter. Projektets
tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till 116 procent.

All ekonomisk risk avseende byggherrarnas del av projekteringen stir bolagen
for. Staden har risk for forgdvesprojektering.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsdljningsinkomster

Investeringsutgifterna for projektet berdknas till cirka 429,8 mnkr i I6pande
prisniva. Utfallet 6ver aren beréknas bli enligt nedanstidende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.0.m.

Munkr 2019 20202021 (2022 | 2023 Senare Totalt
Utgifter inkl. forviry (-) -0.4| -0.5] -1.3| -8.8|-1644 -2544 -429.8
[nkomster (exkl. forsaljning) 0.0/ 0.0 00| 00 0.0 0.0 0.0
Nettoutgift (-) /-inkomst -0,4| -0,5| -1,3| -8,8(-1644 -2544 -429.8
Férsaljningsinkomst 0.0/ 00 00| 00 0,0 562.9 5629

! Ekvivalent ldgenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA) for
bostédder, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ldgenhet motsvarar 100 kvm
BTA).
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Stadens utgifter/inkomster for exploatering beddms kunna finansieras via
exploateringsndmndens investeringsbudget for ar 2020. Behov av medel for aren
darefter far beaktas i exploateringsndmndens kommande budgetarbete.

Driftbudget

Projektet bedoms paverka stadens och exploateringsndamndens resultat enligt
nedanstaende tabell.

Budgetkonsekvenser

Drift Kom-
Mukr 2020 | 2021|2022 |2023 | 2024 Senmare  |mentar
Resultatpaverkan ExplN

Lépande intikter/kostnader 0,0/ 00 00 0,0 1,1 max 1,1

Internranta 0.0/ 00| 0.0 00 0.0 max -2,1
Avskrivningar 0,0/ 00| 0.0 0.0 0.0 max -10.9 ar 2027
Reavinster forhuster 0,00 00| 0,0 00] 5599 0,0 totalt 5599
Summa resultatpiverkan nimnd 0,0 0,0 00 00 561.0

Resultatpiverkan TRN+SDN

Drifiskostnader TRN+SDN 0.0 0.0 0.0] 0.0] -14) melm-Adech
Underhallskostnader trafiknzmnden 00| 00| 00/ 00| 00 melanOoch-L7

Summa resultatpaverkan TRN+SDN 0,0, 00 00 00 -14

De beriknade drift- och underhéllskostnaderna inom trafikndmndens och
stadsdelsndmndens ansvarsomraden beréknas efter genomforandet uppga till cirka
3,6 mnkr. Internrénta och avskrivningar (kapitalkostnaderna) for
exploateringsndgmnden berdknas uppga till cirka 13 mnkr det forsta aret och minskar
darefter ndgot genom avskrivningar. Intdkterna for tomtrattsavgilder berdknas till
cirka 1,1 mnkr per ar. Reavinsten berdknas uppga till cirka 560 mnkr.

Ekonomiska osékerheter

Kontoret har gjort en kdnslighetsanalys. Att flytta investeringsutgifterna och
forséljningsinkomsterna ett ar fram i tiden resulterar i utgifter om 450 mnkr och
forsdljningsinkomster om 574,1 mnkr. Det innebér ett positivt nettonuvéirde om 58
mnkr,

Tidplanen bedoms vara en betydande osédkerhet i projektet. Omradet 4r i sin
helhet obebyggt vilket innebér att all infrastruktur som kommer att byggas ut av
staden &r ny. Det finns dérfor en risk att staden stoter pa oforutsedda kostnader som
vi inte kunnat forutse i detta tidiga skede.

Det finns en rad faktorer som kan péverka utformningen och exploateringsgraden
(se Risker och osdkerheter) och dirmed stadens inkomster fran markforséiljning.
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Stadens utgifter i projektet har baserats pa en byggkostnadskalkyl som
uppréttades i samband med programarbetet. I denna ingér riskpéslag. Det ar svart att
i detta tidiga skede forutse stadens utgifter i projektet.

Slutsats-ekonomi

Projektets totala ekonomi beddms i detta tidiga skede vara god. Staden har stora
investeringar i form av ny infrastruktur men projektet bedoms dndé ge ett Gverskott.
Anledningen ar i huvudsak forséljningsinkomsterna fran marken.

Hur projektet uppfyller stadens mdl

Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran stadens vision, mal i stadens

budget, dversiktsplanen och dvriga styrdokument.
Bostadsbebyggelse
Projektet verensstimmer med stadens mal om att:

o markanvisa 10 000 lagenheter under 2020

° markanvisa 5 000 hyresrétter

o mangfald av upplatelseformer

o planera for ett 6kat cyklande och beakta behovet av cykelparkeringar
o rikta satsningar till fokusomraden och samband (6p)

o mojliggora vardeskapande kompletteringar (6p)

o tillvarata langsiktig stadsutvecklingspotential (6p)

Arbetsplatser och lokaler

En intention i projektet &r att &r att skapa levande bottenvaningar som inrymmer
lokaler for annan verksamhet dn bostad. Mojligheten att tillskapa kommersiella
lokaler kommer att utredas ytterligare i arbetet med detaljplanen.

I omradet finns ett behov av att uppfora preliminért tva gruppbostdder om vardera
sex lagenheter samt tva servicebostidder om vardera tio ldgenheter med
gemensamhetslokaler enligt LSS (Lagen om stdd och service till vissa
funktionshindrade) och/eller SoL (Socialtjanstlagen).

En friliggande forskola om sex-atta forskoleavdelningar, motsvarande minst 18
arbetsplatser, kommer att tillskapas i projektet.

Miljo

En 6versiktlig naturvirdesinventering gjordes i samband med programmet for
Spangadalen. Resultatet av inventeringen visar att Bromstensgluggen inte innehaller
nagra hoga naturvirden. Omradets norra del upptas till stor del av fore detta
akermark med stort inslag av buskar. Omréadets ldglanta syddstra del innehaller ytor
som é&r vattenhéllande hela sommarhalvaret, liksom angriansande fuktig mark som &r
bt eller fuktig stor del av sommarhalvaret, men som torkar ut under delar av
sommaren. Bromstensgluggens sydvéstra del bestar av yngre ddellovskog och gamla
tallar med patagliga naturvarden.

Kontorets beddmning &r att projektet gar att genomfora och att bebyggelsen inte
medfor nadgon betydande paverkan pa miljon.

Omradet ar kraftigt bullerstort fran Ulvsundavéigen dar omradena ndrmast vigen
har bullernivaer 6ver 75 dBA ekvivalent ljudniva. Bullernivderna fran
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Ulvsundavégen bedoms kunna hanteras och en god boendemil;jé kan darmed skapas
pa platsen. Den nya bebyggelsen ldngs med vigen kommer att fungera som ett skydd
fran bullerkéllan och forbéttra forutsittningarna for omradet innanfor.

Det finns inga missténkta fororenade omraden enligt lansstyrelsens databas for
fororenade omraden. I ndromradet finns inte heller nagra missténkta fororenade
omraden vars verksamhet bedoms kunna ha gett upphov till grundvatten fororenat av
flyktiga &mnen.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Omradet dr delvis icke-detaljplanelagt och delvis planlagt som parkmark i en
stadsplan frén 1985. Det utgors till stor del av igenvixningsmark men dven av
fukting och ddelldvskog. Atgirder for att kompensera ianspraktagen gronyta
kommer att utredas under planprocessen.

Energihushallning

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom fastigheten
uppfylla krav samt efterstrava malet for “hallbar energianviandning vid nyproduktion
pa stadens mark” med hogst 55 kWh/kvm och ar enligt Stockholms miljoprogram
2016-2019 “Haéllbar energianvéndning”.

Tillganglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hénsyn till behoven hos
dldre och personer med funktionsnedséttning. Exploateringen ska genomftras inom
ramen for Stockholm en stad for alla - Riktlinjer for att skapa en tillgéinglig och
anvéndbar utemiljo.

Den mark som foreslas anvisas dr delvis kuperad och tillgénglighetsfrdgorna
behover studeras under detaljplaneprocessen. Vistelseytor intill de nya husen och
entréer kommer att vara tillgéngliga for personer med nedsatt rorelseférméaga.

Paverkan pa barn

En forsta del av en integrerad barnkonsekvensanalys genomférdes under
programarbetet varen 2018 dér cirka 120 barn i forskolealder till gymnasiealder i
Rinkeby, Bromsten och Tensta intervjuades. Inom programarbetet utreddes ocksa
programforslagets konsekvenser for barn i omradet, som en andra del av den
integrerade barnkonsekvensanalysen. Den sammantagna bedémningen var dé att
programforslaget generellt skulle forbéttra barns situation inom samtliga omraden.

Projektet medfor ett stort tillskott av bostdder och ddrmed ett behov av nya
forskoleplatser. En friliggande forskola om sex-atta avdelningar kommer att
tillskapas med en tillhérande gard om 3650 kvadratmeter. Forskolan &r i
markanvisningsskedet medvetet placerad intill den planerade naturparken samt
Rissne skog for att mojliggdra narhet till gronomraden.

Ytorna som ianspraktas anvénds delvis till spontanlek vilken behdver erséttas.
Projektet kommer att arbeta aktivt med gérdsutformning i boendemiljén men
planerar ocksa att anldgga en naturpark, ett parktorg samt utreda mojligheterna for en
aktivitetspark i omréadets sodra del.

Jamstélldhet
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Ett jamstalldhetsperspektiv ska finnas med tidigt i planeringen i syfte att
synliggora och analysera vilka konsekvenser projektet far for kvinnor och mén,
flickor och pojkar. Exploateringen ska genomforas inom ramen for Program for ett
jamstallt Stockholm 2018-2022.

Projektet Bromstensgluggen kommer att mojliggora for battre gang- och
cykelkopplingar mellan Bromsten och omkringliggande stadsdelar, vilket dkar
tillgéngligheten till de olika kollektivtrafikslagen som finns i respektive omrade. En
okad tillgdnglighet samt béttre och tryggare kopplingar till kollektivtrafik &r sarskilt
positivt for kvinnor da statistik visar pa att de nyttjar kollektivtrafiken i storre
utstrickning d4n mén.

Konstnarlig utsmyckning

I exploateringsprojekten ska en procent av stadens produktionskostnad avsittas
till offentlig konstnérlig gestaltning i samrad med Stockholm Konst. I detta projekt
redovisas medel och konstnérlig gestaltning i genomforandebeslutet.
Genomférandefrdagor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminér och en oversiktlig tidplan. Kontoret bedomer att
arbetet med detaljplanen kommer att paga i cirka 30 manader. Genomf6randet
kommer att ske i etapper dér forsta byggstart planeras till ar 2024 och forsta
inflyttning bedoms till ar 2026.

Nir 6verenskommelse om exploatering ska triffas med exploatdrerna ska
exploateringsndmnden fatta ett genomforandebeslut. Detta berdknas preliminért ske
kvartal 2, ar 2023.

Risker och osédkerheter

Kontoret bedémer att det finns risk att tidplanen forskjuts da planomradet ar stort
med ménga fragor att hantera samt att detaljplanen kan bli 6verklagad.

I programarbetet for Spadngadalen har buller, dagvatten, riskanalys p& grund av
farligt gods, naturvirden, arkeologi, dagvatten och skyfall identifierats som frégor att
utreda vidare.

Kommunikation

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med stadsbyggnadskontoret,

stadsdelsforvaltningen och utbildningsforvaltningen.

Berord stadsdelsforvaltning har uttryckt att de har behov av bostdder enligt Lagen
om stdd och service till vissa funktionshindrade och/eller Socialtjénstlagen i
projektet. Byggaktorerna dr informerade om stadsdelsforvaltningens 6nskemal.

Utbildningsforvaltningen bedémer att det tillkommande skolbehovet kan tas
omhand i nérliggande skolor och i den nya fullstora skola som planeras.

Trafikndmnden kommer att paverkas genom att ny infrastruktur anlaggs i

omradet.
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Niér detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det ocksa ut till
ledamoterna i Spanga-Tenstas stadsdelsndmnd.

Da projektet bedoms medfora en utgift dver 50 mnkr har avstdmning skett med
stadsledningskontoret.
Kontorets sammanfattande bedémning

En utveckling inom Bromstensgluggen innebir ett betydelsefullt tillskott av
bostdder och kompletterar Bromstens bostadsutbud som till stor del utgdrs av villor
och radhus. Nya bostadskvarter, gator och parker bildar en struktur som ger
mojlighet att skapa en mer sammanhéngande stad i enlighet med &versiktsplanen. En
gang- och cykelbro mellan Bromsten och Rissne kopplar samman omrédena och gor
att kollektivtrafiklaget for boende i omgivningen forbattras avsevért. Samtidigt finns
potential att projektet i sin helhet kan bidra till att lyfta och stirka de befintliga
gemensamma motesplatserna och skapa nya som kompletterar dessa.
Slut

Beredning

Arendet har initierats av exploateringsnimnden och remitterats till
stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjansteutldtande daterat den 12 mars 2021 har i
huvudsak foljande lydelse.

Kommunfullmiktiges 1angsiktiga mal for bostadsbyggandet ar att

140 000 bostédder ska byggas 2010 till 2030. Malet for nyproduktionen av bostdder
ar att det ska rada balans,

med lika delar hyresrétter och bostadsritter/dganderitter.

Oversiktsplanen kategoriserar omradet som kallas Bromstensgluggen som ett
stadsutvecklingsomrade som foreslas omvandlas till blandad stadsbebyggelse. Enligt
oversiktsplanen utgér Bromsten-Rissne ocksa ett strategiskt samband, som é&r viktigt
att stidrka ur ett socialt hallbarhetsperspektiv.

Stadsledningskontoret ser positivt pa projektet Bromstensgluggen, vars 800
bostédder bidrar till stadens dvergripande bostadsmél, samt till att stdrka kopplingarna i
det strategiska sambandet Bromsten-Rissne. De nya bostadskvarteren utgor ocksé ett
komplement till vriga bostadder i Bromsten, som till stor del bestar av villor och
radhus.

Stadsledningskontoret konstaterar att staden vid uppforande av hyresrétter
vanligtvis upplater marken med tomtrétt. P4 grund av ekonomiska skél har
tomtrattsupplatelse inte varit aktuellt i detta fall. Istdllet viljer staden att sédlja marken
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till fast pris, och Gverlata till byggaktorerna att vélja bostddernas upplételseform. I
nuldget planeras en 6vervdgande andel hyresrétter, men férdelningen mellan
hyresritter och bostadsritter kan komma att férandras framover.

Stadsledningskontoret konstaterar att projektet i detta tidiga skede visar relativt
goda ekonomiska forutsdttningar. Lonsamhetskalkylen visar ett positivt nettonuvérde
om 70 miljoner kronor och tickningsgraden berdknas uppga till 116 procent.
Stadsledningskontoret konstaterar vidare att projektet dven redovisat en skuggkalkyl
som visar att kalkylen &ven kan béra den friliggande forskola som planeras inom
omradet.

I drendet bedoms den stdrsta osdkerhetsfaktorn vara tidplanen, da det &r ett relativt
stort omrade som ska bebyggas under ett flertal ar. Forskjutningar i tidplanen har
betydande paverkan pa lonsamhetskalkylen. I drendet redovisas en kdnslighetsanalys
som visar att ett en forskjutning av inkomster och utgifter med ett ar minskar
nettonuvérdet med 12 miljoner kronor.

Stadsledningskontoret konstaterar vidare att projektet dnnu &r i ett tidigt skede. Ett
antal fragor har identifierats som ska utredas vidare under detaljplanearbetet: buller,
dagvatten, riskanalys avseende farligt gods, naturvérden, arkeologi och dagvatten.
Stadsledningskontoret forutsitter att hojd for dessa osékerheter har tagits i kalkylen.

Stadsledningskontoret anser att exploateringen r godtagbar for staden ur ett
ekonomiskt perspektiv.

Arendet har hemstillts till kommunfullmiktige for godkénnande da

de beréknade utgifterna 6verstiger 300 miljoner kronor, i enlighet med stadens
investeringsregler.

Stadsledningskontoret foreslar att inriktningen for projektet

Bromstensgluggen godkénns och att exploateringsndimnden

medges ritt att fortsitta planera forutsittningarna for exploatering inom Bromsten
9:2 for projekt Bromstensgluggen till en investeringsutgift upp till 19,5 mnkr, som
underlag for ett kommande genomférandebeslut. Utgifterna for 2021 ska rymmas
inom ndmndens investeringsbudget. Utgifterna for kommande &r behandlas i budget
for 2022.
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Bilaga 1
Reservationer m.m.

Exploateringsnamnden

Sdrskilt uttalande gjordes av Maria-Elsa Salvo (S) och Catharina Gabrielsson
(V) enligt foljande.

Genomfor programforslaget for Spangadalen
Vi vilkomnar arbetet med en ny byggnation i anslutning till Bromsten. Omradet &r en
del av det tidigare programforslaget for Spangadalen som i dversiktsplanen dr utpekat
som ett av de viktiga strategiska sambanden i staden. Programarbetets ambition var att
ta bort fysiska och sociala barridrer for att skapa en béttre och mer sammanhaéllen stad
dér omraden med olika socioekonomisk sammanséttning kan byggas samman. Tyvérr
stoppade den gronbld majoriteten detta program, bland annat den viktiga vigen som
skulle knyta samman Bromsten med Rinkeby. Detta resulterade i betydligt farre
bostéder och didrmed uteblivet underlag for en centralt placerad skola mellan
omradena. Detta stopp strider mot inriktningen i stadens dversiktsplan som syftar till
fler bostdder och okad integration.

Vi anser att ambitionerna i programforslaget fér Spangadalen fortfarande ska gélla och
foreslar déarfor att programforslagets ambitioner for 6kad integration i detta omrade
genomfors fullt ut.

Stoppa anvindningen av uppldtelseformen dgarldgenheter

I drendet 6ppnas det upp for att upplatelseformen kan vara dgarlégenheter.
Upplételseformen introducerades av den forsta alliansregeringen ar 2009 med en
initial prognos pa mellan 3 000-5 000 lagenheter per ar. Sa har dock inte blivit fallet.

Inférandet av upplételseformen édgarldgenheter visade sig vara ett misslyckade och ar
2019 fanns endast 1 200 dgarldgenhet i hela landet.

Det fanns helt enkelt ingen efterfragan pa dgarlagenheter. Vi har idag en mycket vil
fungerande upplételseform, bostadsritten, som fyller behovet av dgd lagenhet i
flerbostadshus. Inférandet av dgarldgenheter var bara borgerlig ideologi. Men skam
den som ger sig.

Ett sétt att se pa dgarlédgenheter &r att de kan liknas vid enskilda villor som staplas pa
varandra i ett flerbostadshus dér varje lagenhet 4r en egen fastighet och det
gemensamma, som hélls nere till ett minimum, férvaltas av en samféllighet. Férdelen
for den enskilde dgaren av dgarldgenheten kan vara att de far forvalta och nyttja
bostaden helt fritt och exempelvis hyra ut utan nadgon styrelses eller annan boendes
formella tillatelse. Boende i dgarldgenhet har inget inflytande dver vilka andra som
nyttjar bostéder i huset eller om grannar anvénder ldgenheten for att spekulera eller till
annan verksamhet. Det kan forstas verka attraktivt, inte minst for den som vill
investera och spekulera i bostdder. Vi ser dock flera betydande nackdelar.
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Spekulationsinslaget pa bostadsmarknaden kommer att 6ka. Andelen som har osékra
hyresforhallanden likasa. Vidare har bostadsritts- och hyresgastforeningar varit starka
deltagare i stadsutvecklingen dér de ofta tvingat politiken att skdrpa sina argument for
nybyggnation eller annan stadsutveckling. Med fler dgarldgenheter riskerar den
dynamiken att kraftigt forsvagas. Avslutningsvis, Stockholm behdver fler bostédder till
overkomlig hyra. En stilla 6nskan ir att den gronbl& majoriteten skulle prioritera detta
istéllet for att experimentera med dgarldgenheter och utforséljningar.

Behov av seniorbostdder

Vi ser dven ett behov av seniorbostdder i omradet, dd Bromstensbor som behover ett
tillgéngligare boende och samtidigt vill upprétthélla sina sociala relationer i Bromsten
idag inte har ndgot annat alternativ dn att flytta och behovet kommer att 6ka i och med
att Fristads servicehus laggs ner. [ Visterort forvéntas en 6kning av invanare 65 ar och
dldre med 57 procent fram till ar 2040 och Spéanga-Tensta har dartill minst antal
seniorbostider i ytterstaden. I Bromsten som domineras av bostadsrétter och
aganderitter skulle seniorbostider i hyresrétt eller kollektivhus for exempelvis 65+
kunna komplettera boendeformerna i stadsdelen.
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