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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

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar féljande.

Inriktningen for AB Svenska Bostéders nyproduktion av bostader i
Bromstensgluggen, inom del av fastigheten Bromsten 9:2, Bromsten med en
investeringsutgift om 462 mnkr, godkéanns.

Foredragande borgarraden Karin Wanngard och Clara Lindblom

Sammanfattning av arendet

| 6versiktsplanen markeras omradet dar Bromstensgluggen ar belagen som ett
stadsutvecklingsomrade, som foreslas for blandad stadsbebyggelse. AB Svenska
Bostader har sedan tidigare ett fastighetsbestand i naromradet i Bromsten, samt aven i
narliggande Rinkeby.

AB Svenska Bostader har i oktober 2022 beslutat om och dérefter hemstéllt arendet
till kommunfullmaktige for beslut, att godkéanna ett inriktningsbeslut géallande AB
Svenska Bostaders nyproduktion av cirka 154 hyresbostader inom del av fastigheten
Bromsten 9:2 i Bromsten, till en total investeringsutgift om cirka 462 mnkr i
kostnadslage maj 2022. Projektet ar en del av konceptet Stockholmshusen.

Beredning

Arendet har beretts gemensamt av stadsledningskontoret och Stockholms Stadshus
AB.

Stadsledningskontoret och Stockholms Stadshus AB konstaterar att projektet bidrar till
stadens langsiktiga bostadsmal med ett vardefullt tillskott av hyresratter i vasterort.

Foredragande borgarradens synpunkter

| Stockholm ska alla kunna hitta en bostad oavsett var i livet man befinner sig och
alla som vill bo i hyresratt ska kunna gora det. Det behovs ocksa fler bostéader i en
vaxande stad. Fler hyresratter med rimliga hyror ska darfor byggas i hela staden.
Unga ska kunna flytta hemifran och aldre ska kunna flytta till tillgangligare och
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tryggare boende nar det behovs. Trangbodda barnfamiljer ska kunna fa en storre
lagenhet och fler stockholmare ska kunna fa en trygg bostad.

AB Svenska Bostéader bidrar till stadsutvecklingen genom att bygga 154 hyresrétter i
Bromstensgluggen, vilket véal kompletterar det befintliga bostadsbestandet i Bromsten
som till stora delar har karaktar av ett smahusomrade. Det ar ocksa bra att starka
sambandet med Rissne, dar det finns tunnelbana och planeras en hallplats for
tvarbanans tilltankta utbyggnad. Mobilitetstjanster i form av bilpool och cykelpool for
el- och lastcyklar &r en sjalvklar del av projektet sa att de som flyttar in inte ska
behdva egen bil utan kan ga, cykla och aka kommunalt. Dock finns busshallplatser
endast i de sédra delarna av omradet, varfor kollektiva kommunikationer kan behéva
byggas ut till foljd av fortsatt bebyggelse i stadsutvecklingsomradet. Inom omradet
finns naturvarden och skyddade arter, exempelvis fladdermdss, och det ar darfor bra
att planforslaget delvis anpassats och att kompensationsatgarder foreslas.

Det &r positivt att bolaget planerar for ett brett utbud av lagenhetsstorlekar fran ett till
fem rum och kok, men fler storre bostader behdver byggas for att minska
trangboddheten, sa att alla kan bo kvar i Stockholm &ven nar familjen véxer. Vi vill
darfor understryka vikten av att noggrant undersdka mojligheter att skapa fler storre
lagenheter i projektet enligt behoven i narliggande omraden.

Den planerade bebyggelsen &r en del av konceptet Stockholmshus, som syftar till att
bygga bostéder av god standard med pressade produktionskostnader. Det bor darfor
kraftigt understrykas att stadens ambition att halla nere nyproduktionshyrorna
avsevart skulle underlattas om regeringen aterinfor ett statligt investeringsstod som
aven dr anpassat till storstddernas forutsattningar.

I 6vrigt hanvisar vi till stadsledningskontorets och Stockholms Stadshus AB:s
gemensamma tjansteutlatande.

Bilagor

1. Tjansteutlatande fran AB Svenska Bostader, dnr KS 2022/1114-1
2. Kalkyl (SEKRETESS enligt OSL 19 kap 1 och 3 §§), dnr KS 2022/1114-2
3. Protokollsutdrag AB Svenska Bostader, dnr KS 2022/1114-3

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradens forslag.

Sarskilt uttalande av borgarradet Jan Jonsson (L) enligt féljande.

Vi valkomnar tillskapandet av nya bostéader, nagot som ar vélbehdovligt for att
Stockholm Stad ska kunna na sitt mal om 140 000 bostéder till 2030. Hyresréatter ar
en viktig boendeform, men for att kunna ha en stad som haller ihop ser vi behovet att
det ska finnas fler valmgjligheter mellan att 4ga och hyra sin bostad eller andra
alternativa upplatelseformer. Vidare ar vi skeptiskt instéllda till subventioner som ett
bostadspolitiskt instrument och vi menar att rimliga boendekostnader battre kan
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astadkommas genom mer effektiva detaljplan- och bygglovsprocesser, fler aktorer
ska ges byggratter samt dar det &r maojligt lata dessa processer 16pa parallellt.

Kommunstyrelsen delar borgarradsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullmaktige beslutar enligt féredragande borgarrads forslag.

Sarskilt uttalande av borgarradet Jan Jonsson (L) med hanvisning till Liberalernas
sarskilda uttalande i borgarradsberedningen.

Stockholm den 8 februari 2023

Karin Wanngard
Kommunstyrelsens ordférande
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Arendet

AB Svenska Bostader foreslar som ett led i arbetet med att uppfylla stadens
bostadsmal och agardirektiv, att kommunfullmaktige ska godkéanna ett
inriktningsbeslut gallande bolagets nyproduktion av cirka 154 hyresbostédder inom del
av fastigheten Bromsten 9:2 i Bromsten.

Projektet ar belaget i Bromsten inom ett obebyggt markomrade som gransar till
Ulvsundavagen i dster, Rissneskogen i norr och méter befintlig bebyggelse i
Bromsten i vaster och soder. Markomradet utgors huvudsakligen av angsmark med
inslag av buskar och traddungar och omges delvis av skogspartier. Stadsdelen
Bromsten har till stora delar karaktéren av ett smahusomrade men dvervagande delen
av bostaderna aterfinns inom flerbostadshus.

| dversiktsplanen markeras omradet dar Bromstensgluggen &r belagen som ett
stadsutvecklingsomrade, som foreslas for blandad stadsbebyggelse. Vidare finns ett
strategiskt samband mellan Bromsten och Rissne i Sundbybergs kommun, med
potential att knyta samman stadsdelarna och starka kopplingen till tunnelbanan i
Rissne. Ulvsundavagen &r utpekat som ett urbant strak och utmed denna foreslas ett
nytt regionalt cykelpendlingsstrak.

Projektet

| projektet foreslas att AB Svenska Bostader uppfor cirka 154 hyresbostader 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 nagot upphdjd gard, delvis sasmmankopplade via
lankbyggnader. Hushojderna trappar uppat fran fyra vaningar i sydvast till sex
vaningar i norddst.

Mot oster ar kvarteret slutet for att skarma buller fran Ulvsundavagen. Garden ar
delvis underbyggd med ett gemensamt garage och under de flesta husen finns kéllare
med bland annat forradsytor och cykelrum. Bostadsgarden har en gron karaktar och
innehaller ytor for lek, odling, platser for samvaro och planteringar med buskar och
trad. Huvuddelen av garden planeras att underbyggas med ett garage med 72
parkeringsplatser. | projektet planeras ocksa for bilpool och cykelpool for el- och
lastcyklar.

Bebyggelsen anpassas for att mota befintlig bebyggelse. Granserna mellan privata
och offentliga rum ska vara tydliga och fonster placeras mot gatorna pa en hojd som
skapar trygghet. Kollektiva kommunikationer i form av pendeltag och tunnelbana
finns pa mellan en och tva kilometers avstand i Spanga, Rinkeby och Rissne. Det
finns busshallplatser i de sodra delarna av Bromstensgluggen, och vid Rissne planeras
en hallplats for tvarbanans tilltankta utbyggnad.
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Ovan illustreras placeringen av AB Svenska Bostaders projekt. Ovriga byggaktérer
som fatt markanvisning inom omradet &r Sveafastigheter, Ake Sundvall, Bonava,
Svenska Hem i Bromma och SISAB.

Situationsplan 6ver Svenska Bostaders planerade atta lameller orienterade kring
gard.
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Illustration av Svenska Bostaders kvarter sett fran sydvast.

AB Svenska Bostéader planerar for en lagenhetsfordelning med ett brett utbud av
lagenhetsstorlekar med en variation fran ett till fem rum och kok, dar cirka en
tredjedel av bostaderna utgdrs av tvarumslagenheter. Bolaget kommer dock att
fortsatta utvardera om fler stora lagenheter kan mojliggoras.

Tidplan

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

Ekonomi

Total produktionsutgift beréknas till 462 mnkr i kostnadslage maj 2022 enligt
forutsattningarna i bilaga 2 (sekretess). Med forvantade hyresnivaer och normala
avkastningskrav for bostadsfastigheter i omradet uppnas ett positivt resultat. Ett
riskpaslag motsvarande tio procent av entreprenadkostnaden finns medtaget i
kalkylen.

Risker

Bolaget ser risker for 6kade byggkostnader, vilket skulle kunna innebéra att bade
produktionsmetoder och volymer behéver omprdvas i projektet. Staden ska utfora en
oversiktlig utredning om sulfidberg. Om denna visar pa risker ser bolaget att en
kompletterande geoundersdkning och provtagning bér genomforas.

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

Remissammanstallining

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

Stockholms Stadshus AB beslutade vid sitt sammantréde den 19 december 2022

foljande.

Koncernstyrelsen beslutar att foresla kommunfullmaktige besluta féljande.
Inriktningen for AB Svenska Bostaders nyproduktion av bostader i
Bromstensgluggen, med en investeringsutgift om 462 mnkr godkénns.

Koncernstyrelsen beslutar for egen del féljande.
1. Inriktningen for AB Svenska Bostaders nyproduktion av bostader i
Bromstensgluggen, med en investeringsutgift om 462 mnkr godkénns.
2. Beslut i drendet justeras omedelbart.

Stadsledningskontorets och Stockholms Stadshus AB:s gemensamma
tjansteutlatande daterat den 20 december 2022 har i huvudsak foljande lydelse.

Det langsiktiga malet i enlighet med kommunfullméaktiges budget ar att 140 000 nya
bostader med blandade upplatelseformer ska byggas under perioden 2010-2030.
Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att projektet bidrar till
bostadsmalet med ett vardefullt tillskott av hyresratter enligt konceptet
Stockholmshus i vésterort.

Omradet bedoms vara attraktivt och darfor bor det att finnas en efterfragan pa de
lagenheter som kommer att byggas. Det ar ocksa positivt att det byggs bostader i
Bromstensgluggen, for att utveckla omradet och komplettera det befintliga
bostadsbestandet i naromradet, samt starka sambandet mellan Bromsten och Rissne.
Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att det &r viktigt att AB Svenska
Bostader fortsatter att analysera om det kan inga fler stora lagenheter i projektet.
Déarfor uppmanas bolaget att noggrant undersdka de mojligheter som finns att
tillskapa storre lagenheter i projektet utifran de behov som férekommer inom
narliggande omraden.

Med forvantade hyresnivaer och normala avkastningskrav for bostadsfastigheter i
omradet uppnas ett positivt resultat. Darfor foreslas att kommunfullmaktige beslutar
om att godkénna inriktningen for projektet.

Stadsledningskontoret och koncernledningen ser positivt pa att bolaget har en
bevakning av utredningen om sulfidberg som genomfors av staden. Darutéver
forutsatter stadsledningskontoret och koncernledningen att samtliga mojliga risker ar
val utredda sa att det finns ett tillrackligt riskpaslag och planering for att hantera den
paverkan de kan fa pa projektet om de faller ut.

Stadsledningskontoret och koncernledningen uppmanar AB Svenska Bostéder att
kontinuerligt aterkomma till sin styrelse och till koncernledningen med
lagesredovisningar i samband med tertialrapportering. D&rutdver uppmanas bolaget
att néra folja planeringen av projektet for att undvika negativa avvikelser infor
kommande genomférandebeslut.
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