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Inriktningsbeslut gallande AB Svenska
Bostaders nyproduktion av bostader i
Bromstensgluggen, inom del av fastigheten
Bromsten 9:2, Bromsten

Forslag till beslut
A. Kommunstyrelsen respektive koncernstyrelsen for Stockholms
Stadshus AB foreslar kommunfullméktige besluta foljande.

1. Inriktningen for AB Svenska Bostdders nyproduktion av
bostidder 1 Bromstensgluggen, med en investeringsutgift om 462
mnkr godkénns.

B. Koncernstyrelsen beslutar for egen del foljande.

1. Inriktningen for AB Svenska Bostdders nyproduktion av
bostider 1 Bromstensgluggen, med en investeringsutgift om 462
mnkr godkénns.

2. Beslut i drendet justeras omedelbart.

Sammanfattning

I 6versiktsplanen markeras omradet ddr Bromstensgluggen ar
beldgen som ett stadsutvecklingsomréde, som foreslas for blandad
stadsbebyggelse. AB Svenska Bostidder har sedan tidigare ett
fastighetsbestdnd 1 ndromrédet 1 Bromsten, samt dven 1 narliggande
Rinkeby.

AB Svenska Bostader erhdll ar 2014 en markanvisning for 150
lagenheter inom Bromstensgluggen. Mellan dren 2016-2020 pédgick
programarbete for Spdngadalen inom vilket Bromstensgluggen
ingick som ett delomrade. Programarbetet avslutades 1 samband
med att start-PM for Bromstensgluggen togs av
stadsbyggnadsndmnden 1 december 2020.
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AB Svenska Bostdder har i oktober 2022 beslutat om och direfter
hemstéllt drendet till kommunfullmiktige for beslut, att godkdnna
ett inriktningsbeslut gidllande AB Svenska Bostdders nyproduktion
av cirka 154 hyresbostdder inom del av fastigheten Bromsten 9:2 1
Bromsten, till en total investeringsutgift om cirka 462 mnkr 1
kostnadsldage maj 2022. Projektet dr en del av konceptet
Stockholmshusen.

Stadsledningskontoret och koncernledningen konstaterar att
projektet bidrar till stadens 1dngsiktiga bostadsmal med ett
vérdefullt tillskott av hyresrétter i vésterort.

Omrédet bedoms vara attraktivt och darfor bor det att finnas en
efterfragan pa de lagenheter som kommer att byggas. Det dr ocksa
positivt att det byggs bostédder i Bromstensgluggen, for att utveckla
omradet och komplettera det befintliga bostadsbestandet 1
naromradet, samt stirka sambandet mellan Bromsten och Rissne.

Med forviantade hyresnivaer och normala avkastningskrav for
bostadsfastigheter 1 omradet uppnas ett positivt resultat. Darfor
foreslas att kommunfullméktige beslutar om att godkénna
inriktningen for projektet.

Bakgrund

Stockholms stad har hoga ambitioner nér det géller stadens
utbyggnad. Det langsiktiga malet i enlighet med
kommunfullmiktiges budget &r att 140 000 nya bostdder med
blandade upplatelseformer ska byggas under perioden 2010-2030.
AB Svenska Bostdder har en viktig uppgift i att bidra till att uppné
detta mal.

AB Svenska Bostéder erhdll ar 2014 en markanvisning for 150
lagenheter inom Bromstensgluggen. Mellan aren 2016-2020 pégick
programarbete for Spdngadalen inom vilket Bromstensgluggen
ingick som ett delomrade. Programarbetet avslutades i samband
med att start-PM for Bromstensgluggen togs av
stadsbyggnadsndmnden 1 december 2020. AB Svenska Bostdder har
sedan tidigare ett litet fastighetsbestand i niromradet i Bromsten,
samt ett storre bestand 1 Rinkeby.

AB Svenska Bostédder har i oktober 2022 beslutat om och dérefter

hemstéllt drendet till kommunfullmiktige for beslut, att godkédnna

ett inriktningsbeslut gillande bolagets nyproduktion av cirka 154
Inriktningsbeslut gillande AB Svenska hyresbostdder inom del av fastigheten Bromsten 9:2 i Bromsten, till

Bostéders nyproduktion av bostéder i en total investeringsutgift om cirka 462 mnkr.
Bromstensgluggen, inom del av fastigheten

Bromsten 9:2, Bromsten
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Projektet dr att definiera som stort projekt (storre &n 300 mnkr)
enligt kommunfullmiktiges investeringsregler, varfor drendet ska
beslutas av kommunfullméaktige.

Arendets beredning
Arendet har beretts gemensamt av Stockholms Stadshus AB och
stadsledningskontoret.

Arendet

AB Svenska Bostader foresldr som ett led i arbetet med att uppfylla
stadens bostadsmaél och dgardirektiv, att kommunfullméktige ska
godkénna ett inriktningsbeslut gédllande bolagets nyproduktion av
cirka 154 hyresbostidder inom del av fastigheten Bromsten 9:2 i
Bromsten.

Projektet ar beldget i Bromsten inom ett obebyggt markomrade som
gransar till Ulvsundavégen i Oster, Rissneskogen i norr och moter
befintlig bebyggelse i Bromsten i vdster och soder. Markomradet
utgors huvudsakligen av dngsmark med inslag av buskar och
triddungar och omges delvis av skogspartier. Stadsdelen

Bromsten har till stora delar karaktéren av ett smdhusomrade men
overvigande delen av bostidderna dterfinns inom flerbostadshus.

I 6versiktsplanen markeras omradet ddr Bromstensgluggen ar
beldgen som ett stadsutvecklingsomréade, som foreslas for blandad
stadsbebyggelse. Vidare finns ett strategiskt samband mellan
Bromsten och Rissne i Sundbybergs kommun, med

potential att knyta samman stadsdelarna och stérka kopplingen till
tunnelbanan i Rissne. Ulvsundavégen &r utpekat som ett urbant
strdk och utmed denna foreslds ett nytt regionalt
cykelpendlingsstrak.

Projektet

I projektet foreslas att AB Svenska Bostader uppfor cirka 154
hyresbostdder inom del av fastigheten Bromsten 9:2 i Bromsten, till
en total investeringsutgift om cirka 462 mnkr.

Projektet ar en del av konceptet Stockholmshusen. Bebyggelsen
bestar av atta lameller orienterade kring en ndgot upphdjd gérd,
delvis sammankopplade via lankbyggnader. Hushdjderna trappar
uppét frén fyra vaningar i sydvist till sex véningar i norddst.

Mot Oster dr kvarteret slutet for att skdrma buller fran
Ulvsundavégen. Gérden &r delvis underbyggd med ett gemensamt
garage och under de flesta husen finns kéllare med bland annat
forradsytor och cykelrum. Bostadsgarden har en gron karaktir och

Bromstensgluggen, inom del av fastigheten 1NNehaller ytor for lek, odling, platser for samvaro och planteringar

Bromsten 9:2, Bromsten
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med buskar och trdd. Huvuddelen av gérden planeras att
underbyggas med ett garage med 72 parkeringsplatser. I projektet
planeras ocksa for bilpool och cykelpool for el- och lastcyklar.

Bebyggelsen anpassas for att mota befintlig bebyggelse. Grianserna
mellan privata och offentliga rum ska vara tydliga och fonster
placeras mot gatorna pa en hojd som skapar trygghet. Kollektiva
kommunikationer i form av pendeltdg och tunnelbana finns pé
mellan en och tvé kilometers avstand i Spanga, Rinkeby och Rissne.
Det finns busshéllplatser 1 de sodra delarna av Bromstensgluggen,
och vid Rissne planeras en hallplats for tvirbanans tilltdnkta
utbyggnad.
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Svenska Bostiders
kvarter

\
~ Parktorg

\
“\ Angbringsaata och
regicnalt cykelpendlingsstrak

N Aktivitetspark

Ovan illustreras placermgen av AB Svenska Bostdders projekt.
Ovriga byggaktorer som fitt markanvisning inom omrddet dir
Sveafastigheter, Ake Sundvall, Bonava, Svenska Hem i Bromma och
SISAB.
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Situationsplan (')'ver Svenska Bostiders planerade atta lameller
orienterade kring gdrd.

lllustration av Svenska Bostdders kvarter sett fran sydvdst.

AB Svenska Bostéder planerar for en lagenhetsfordelning med ett
brett utbud av lagenhetsstorlekar med en variation fran ett till fem
rum och kok, dér cirka en tredjedel av bostdderna utgors av
tvarumslagenheter. Bolaget kommer dock att fortsétta utvardera om
fler stora ldgenheter kan mojliggoras.

Tidplan
Genomf6randebeslut planeras till arsskiftet 2025/2026. Byggstart
berdknas tidigast kunna ske 2026, med inflyttning fran ar 2028.

Ekonomi

Total produktionsutgift berdknas till 462 mnkr i kostnadsldage maj
2022 enligt forutsittningarna i bilaga 2 (sekretess). Med forvintade
hyresnivéer och normala avkastningskrav for bostadsfastigheter i
omrddet uppnas ett positivt resultat. Ett riskpaslag motsvarande tio
procent av entreprenadkostnaden finns medtaget i kalkylen.
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Risker

Bolaget ser risker for 6kade byggkostnader, vilket skulle kunna
innebdra att bade produktionsmetoder och volymer behover
omprovas i projektet. Staden ska utfora en dversiktlig utredning om
sulfidberg. Om denna visar pa risker ser bolaget att en
kompletterande geoundersdkning och provtagning bor genomforas.

Bolaget ser ocksa risker for forseningar som kan bero pé
overklaganden av niarboende, vilket ska hanteras genom bolagets
kommunikations- och informationsarbete. Vidare finns i projektet
en risk for grundvattenintrangning under jord pa grund av att
grundvattnet ligger hogt. Detta leder till 6kade kostnader pa grund
av behovet av vattentit konstruktion, men det hanteras ocksa genom
att bolaget later installera fler grundvattenror.

Synpunkter och forslag

Det 1dngsiktiga malet i enlighet med kommunfullméktiges budget &r
att 140 000 nya bostdder med blandade upplételseformer ska byggas
under perioden 2010-2030. Stadsledningskontoret och
koncernledningen anser att projektet bidrar till bostadsmalet med ett
vérdefullt tillskott av hyresritter enligt konceptet Stockholmshus i
vasterort.

Omrédet bedoms vara attraktivt och darfor bor det att finnas en
efterfrdgan pa de ldgenheter som kommer att byggas. Det dr ocksé
positivt att det byggs bostidder 1 Bromstensgluggen, for att utveckla
omréddet och komplettera det befintliga bostadsbestidndet i
ndromradet, samt stirka sambandet mellan Bromsten och Rissne.
Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att det ér viktigt
att AB Svenska Bostider fortsitter att analysera om det kan ingé
fler stora lagenheter i projektet. Darfor uppmanas bolaget att
noggrant undersoka de mojligheter som finns att tillskapa storre
lagenheter 1 projektet utifrdn de behov som férekommer inom
nérliggande omraden.

Med forvintade hyresnivaer och normala avkastningskrav for
bostadsfastigheter i omradet uppnas ett positivt resultat. Déarfor
foreslés att kommunfullmaéktige beslutar om att godkédnna
inriktningen for projektet.

Stadsledningskontoret och koncernledningen ser positivt pa att
bolaget har en bevakning av utredningen om sulfidberg som
genomfors av staden. Dérutdver forutsitter stadsledningskontoret
och koncernledningen att samtliga mgjliga risker dr vil utredda sa
att det finns ett tillrdckligt riskpaslag och planering for att hantera

Bromstensgluggen, inom del av fastigheten  den piverkan de kan fa pa projektet om de faller ut.

Bromsten 9:2, Bromsten
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Stadsledningskontoret och koncernledningen uppmanar AB
Svenska Bostider att kontinuerligt aterkomma till sin styrelse och
till koncernledningen med lédgesredovisningar i samband med
tertialrapportering. Darutover uppmanas bolaget att nira folja
planeringen av projektet for att undvika negativa avvikelser infor
kommande genomforandebeslut.

Fredrik Jurdell Anette Scheibe Lorentzi
VD Vice VD
Bilagor

1. Tjansteutlatande frin AB Svenska Bostéder
2. Kalkyl (SEKRETESS)
3. Protokollsutdrag AB Svenska Bostider
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