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Slutredovisning av utbyggnad for bostadsdandamal inom
kvarteret Gunnebo m fl i stadsdelen Solhem med JM AB
och Smaa AB.

Forslag till beslut

Markndmnden godkinner slutredovisningen av utbyggnad for bostads-
andamal inom kvarteret Gunnebo m fl 1 stadsdelen Solhem med JM AB
och Smaa AB.

Goran Lingsved

Gunnar Jensen

Sammanfattning

Det aktuella omréddet ingick i det programforslag for Spanga centrum m fl
omraden som var foremal for samrads- och remissforfarande under 1996.
Projektet innehdll, nér planen faststilldes &r 2000, ca 290 ldgenheter i
flerbostadshus samt 69 rad/parhus. Vidare ingick en tomt for en LM-skola.
Inflyttningen i rad/parhusen som samtliga uppfordes av Smaa var klar
sommaren 2003. Infor JM:s byggstart gjordes en omprojektering vilket
resulterade 1 att antalet lagenheter 6kade fran 290 till ca 400. JM overlit
under varen 2005 den tredje etappen om 94 lagenheter till AB Familjebo-
stader. Sista inflyttning inom omradet planeras till rsskiftet 2006/07. De
sammanlagda utgifterna uppgick till 84,2 mnkr nér anldggningsarbetena,
som fridmst avser omfattande utbyggnad av gator e t ¢, var avslutade vid
utgidngen av ar 2004. Inkomsterna uppgar till knappt 34 mnkr, vilket innebar
ett underskott per ldgenhet pd 134 000 kr, vilket 4r nagot mer dn vad som
forutsattes vid det reviderade genomforandebeslutet hosten 2003. Driftkost-
naderna berédknas uppga till ca 0,27 mnkr for Trafikndmnden och till ca 0,6
mnkr for stadsdelen.

Kontoret foresldr att nimnden godkénner slutredovisningen.
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Bakgrund

Det aktuella omrédet ingick 1 det programforslag for Spdnga centrum, norra
Solhem och del av Bromstens industriomrade som var féremal for samrads-
och remissforfarande under 1996. Omrédet avgrédnsas i princip av Avesta-
gatan och Kronofogdevigen i sdder, jirnviagen och industrisparen till Lunda
industriomrade i norr samt Spanga Tennishall - som &r beldgen ett par
hundra meter frdn Spanga station - i Oster, se karta nedan. Forslaget byggde
pa att davarande huvudgata, Avestagatan, flyttades norrut mot jarnviagen for
att skapa ett sammanhéngande exploateringsomrade for bostéder pé framst
obebyggd industrimark. Den aktuella marken dgdes av staden och JM AB.
Innan detaljplanearbetet startade traffade parterna en principdverenskom-
melse rorande fordelning av byggritter, exploateringens genomforande och
finansiering. Uppgorelsen godkéindes av gatu- och fastighetsndmnden varen
1997 samtidigt som den sméhusmark som skulle tillfalla staden anvisades
till Smaa AB.

Projektbeskrivhing och genomférande

Detaljplanen péborjades 1997 och projektet inneholl nér planen faststilldes
ar 2000, ca 290 lagenheter i 4-5 vaningars flerbostadshus och nagra
punkthus med sex eller atta vaningar samt 69 rad/parhus. Vidare ingick en
tomt for en LM-skola for ca 350 barn med integrerad forskola. JM skulle
uppfora samtliga ldgenheter i flerbostadshusen som bostadsritter medan
Smaéa skulle svara for uppforandet av smahusen med samma upplatelseform.

Gunneboprojektets avgrdnsning och omfattning

Bromstensvigen
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I JM:s forsta etapp ingick dven atta gruppbostidder. Mellan skoltomten och
Avestagatan, som gjordes om till lokalgata, lokaliserades en centralt beldgen
park. Den nya huvudgatan (Bromstensvégen), forsags med rondeller vid de
bada infarterna samt en regional gang- och cykelvig. En trafiksdker gang-
och cykelforbindelse norrut till Lunda industriomrade 16stes med en bred
tunnel under Bromstensvigen och industrisparen.

Ca ett ar efter att planarbetet startade utgick direktiv att detaljplanen skulle
kompletteras med nimnda tomt for skoléndamal vilket innebar att ett antal
radhus fick utgd. En tid dérefter framkom vid underhandkontakter med
lansstyrelsen att detaljplanen maste utvidgas till att &ven omfatta industri-
kvarteret Mandelblomman sdder om Avestagatan i omedelbar anslutning till
den planerade bostadsbebyggelsen. Detta var ett villkor fér medge reducerat
skyddsavstand mellan planerade bostdder och befintliga verksamheter.
Avsikten var att skdrpa planbestimmelserna for detta kvarter for att
forhindra etablering av storande verksamheter. Efter anmodan fran
stadsbyggnadsndmnden om att 6ka exploateringsgraden reviderades
detaljplanen infor utstillningen genom att ett kvarter med ett 30-tal radhus
ersattes med 70 lagenheter 1 flerbostadshus.

Néamnda éatgérder ledde till att tidplanen forsenades och att detaljplanearbetet
tog ca 3,5 &r trots att planen inte dverklagandes. En bidragande orsak till att
ingen Overklagade detaljplanen var sannolikt att extra omsorg dgnades at
information och samrdd med berorda sakédgare under hela planprocessen.

Infor genomforandet av planen triffades sedvanligt exploateringsavtal med
byggherrarna. Avtalet med JM reglerade framst omfattande markbyten
mellan parterna samt det exploateringsbidrag som staden skulle erhalla for
lokalgatorna. Enligt avtalet med Smaéa skulle byggherren forvarva marken
for smahusen till sedvanligt avgildsunderlag.

Den omfattande utbyggnaden av huvudgatan utférdes under 2001 och 2002
medan lokalgatorna och parkanldggningar e t ¢ blev klara vid slutet av 2004.

Smaa byggstartade 2001 och sista inflyttning 1 de 69 rad/parhusen - som
utformades i1 “engelsk” stil, skedde som planerat vid sommaren 2003. Infor
JM:s byggstart 2001 gjordes en omprojektering till mindre ldgenheter vilket
resulterade i att antalet 6kade fran planerade 290 till ca 400 ldgenheter.
Produktionen sker i fyra etapper som vardera i princip omfattar en sluten
gérdsbildning. JM 6verlédt under 2005 den tredje etappen om 94 ldgenheter
till AB Familjebostider. Sista inflyttning inom omradet planeras till arsskif-
tet 2006/07, ca 1,5 ar senare dn den ursprungliga tidplanen.

Pa grund av omdisposition av skolans lokalresurser fick den planerade LM-
skolan for arskurserna 0-6 inget investeringstillstind. Skoltomten kommer
istdllet att anvdndas for en mindre “’paviljongskola” for arskurserna 0-2 med
driftstart hosten 2005 samt erforderliga forskolor.

\\web01\inetpub\insyn.stockholm.se\work\mark\2005-09-22\Dagordning\Tjénsteutlatande\32.doc 3 (7)



4(7)

TIANSTEUTLATANDE
Dnr M05-511-694
Version 2005-08-23

Mal och uppfyllelse

Det 6vergripande malet for Gunneboprojektet var att tillskapa ett nytt,
attraktivt bostadsomrade med bdde smahus och flerbostadshus inom ett av
stadens stadsutvecklingsomréden. Projektet forutsatte att den genomgaende
huvudgatan, som aldrig hade blivit utbyggd enligt da géllande detaljplan for
industriandamal, flyttades norrut mot jarnvégen for att skapa ett samman-
hingande exploateringsomrade for bostdder pa obebyggd industrimark.
Befintliga verksamheter skulle integreras med den nya bostadsbebyggelsen.

Under planarbetet gavs, som ovan ndmnts, direktiv om att planen dven
skulle innehalla mark for en LM-skola.

Projektet har utvecklats till ett lyckat exempel pa ett védlplanerat och
uppskattat stadsutvecklingsomrade déir befintliga verksamheter har kunnat
integreras med den nya bostadsbebyggelsen utan att nagra direkta konflikter
eller storningar har kunnat noteras. Utover ndmnda 470 ldgenheter planeras
nu i ett sarskilt projekt ytterligare ca 120 lagenheter genom omvandling av
industrifastigheterna Gunnebo 10 och 11 till bostadsdndamal. Néar utbygg-
naden &r klar kommer omradet sdledes att inrymma inemot 600 nya lidgen-
heter.

Miljo

For att undvika storningar fran vag- och tagtrafiken har bullerplank uppforts
intill huvudgatan utmed skolan och sméhusomradet. Genom huvudgatans
forlaggning intill jirnvdgen avvecklades den omfattande genomfartstrafiken
pa den breda Avestagatan vilken innebar stindiga klagomal fran niarboende.

Omfattande marksaneringar har genomf6rts 1 samband med exploateringen.
Fororeningarna harrorde dels fran gamla viagbankar (PAH) och dels fran
tidigare trdiimpreneringsverksamhet (arsenik och tungmetaller) inom en av
JM:s fastigheter.

For att inte trafikdagvattnet orenat ska rinna ut i Spdngaén har dagvatten-
brunnarna inom omradet forsetts med insatser och filter som ska reducera
fororeningarna.

En birande id¢ vid utformningen av omradet har varit att de nya bostdderna
skulle avskiljas frén befintliga industriverksamheter genom riklig vegetation.
Saledes har tradplanteringar anlagts utmed lokalgatorna nir befintliga
ledningsreservat har tillatit detta. Skoltomten har lokaliserats strategiskt i
omradet intill den centrala “’stadsparken”.
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Trafik

Genomfartstrafiken pd Bromstensvdgen via Spanga Centrum uppgar till ver
13 000 fordon och leds idag i en bage norr om exploateringsomradet. Vigen
har utformats f6r 50 km/t och har forsetts med tvéa rondeller for att fa ned
hastigheten. Den regionala gang- och cykelvdgen 16per utmed Bromstens-
vagens sodra sida och leds trafiksékert norrut mot Lunda industriomrade
genom en bred tunnel under Bromstensvigen och industrisparen.

Avestagatan, som har fatt dndrad funktion fran bred genomfartsgata till
miljoanpassad lokalgata, trafikeras med buss som angor tva héllplatser inom
omradet. Hallplatsen intill skolan har utformats med sérskild hansyn till
trafiksédkerheten genom att ingen passage av andra fordon mojliggors nir
bussen angor hallplatsen.

Tillgdnglighet mm

Exploateringsomradet ligger nidra Spanga Centrum och station. D& marken
ar mycket plan ar det l4tt att forflytta sig inom omradet pd de gang- och
cykelvdgar som har anlagts. En grundldggande idé i program och detaljplan
var att man ska kunna réra sig genom de olika bostadsomradena 1 ett Ost-
viéstligt strak pé sarskilda servitutsvidgar. Byggherrarna har forbundit sig att
folja sedvanliga riktlinjer for handikappanpassning i1 utemiljon. Bada
byggherrarna har forbundit sig att folja stadens program for ekologiskt
byggande. Inga avvikelser fran programmets obligatoriska punkter har
noterats.

Ndringslivsfragor

Som ovan framgatt har samtliga befintliga verksamheter kunnat integreras
med de nya bostdderna. Vid remissbehandlingen uttalade sig Stockholm-
Lunda Foretagsgrupp generellt sett positivt over detaljplanen men framholl
att ”den industriella verksamheten méste fa fortgd utan framtida begrins-
ningar samt att ett minst lika stort omrade som tas i ansprak maste stillas till
forfogande for foretagsetablering”. Kontorets uppfattning var att Lunda
arbetsomrade med fordel bor kunna expandera mot vist och sydvist 1
enlighet med Oversiktsplanens intentioner.

Paverkan pa barn

Exploateringsomréadet har utformats med mélsattning att skapa en bra och
trygg boendemiljo med sikra gdng- och cykelvédgar och med skola och
forskola ”mitt 1 byn”. Skoltomten ger dven utrymme f6r en mindre bollplan
och idrottshall. Sarskild omsorg dgnades &t utformningen av lokalgatorna
samt olika atgérder for att minska genomfartstrafiken och ordna en trafik-
sdker busshéllplats vid skolan. Det bor dock ndmnas att nagra industrifastig-
heter dven fortsdttningsvis har tillstand att trafikera lokalgatorna med
langtradare for sin varudistribution.
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Ekonomi

Investering

De sammanlagda utgifterna uppgick till 84,2 mnkr (exklusive ingangsvérde
pa marken) nir anldggningsarbetena var avslutade vid utgdngen av &r 2004.
Ca hilften av utgifterna avser utbyggnad av ny huvudgata med rondeller,
GC-tunnel och regionalt gang- och cykelstrak. Resterande kostnader avser
lokalgator, parkanldggningar och erforderliga markforvarv e t c. Stora delar
av exploateringsomradet har mycket daliga grundldggningsforhallanden
vilket inneburit hdga anlédggningskostnader for gatorna. Stadens kostnader
for marksanering uppgick till drygt 5 mnkr medan JM:s saneringskostnader
har uppgatt till betydligt hogre belopp. Vid det reviderade genomforande-
beslutet 2003-11-25 godkdndes investeringsutgifter pa 81,5 mnkr. Det
innebdr ett budgetdverskridandet pa 2,7 mnkr vilket framst beror pa ovintat
hoga grundlidggningskostnader vid ombyggnad av Kronofogdevigen da det
visade sig att marken hade stort inslag av torv som maste gravas ur och
ersittas med andra massor.

De sammanlagda inkomsterna uppgér till ndstan 34 mnkr, varav ca 20 mnkr
utgor exploateringsbidrag frdn JM som ersittning for stadens utbyggnad av
framst lokalgatorna och 9,7 mnkr utgér ersittning for den mark som staden
overlét till Smaa till det laga avgildsunderlaget med stéd av villkoren 1 det
s& kallade Smaa-avtalet. Ovriga inkomster utgdrs frimst av 16pande intékter
ifran skoltomten. Inkomsterna ar nagot hogre dn vad som uppgavs vid det
reviderade genomforandebeslutet.

Exploateringskostnaden per (ekvivalent) ldgenhet uppgar till 164 000 kr
inklusive ett ingdngsvérde pa 6 mnkr for marken. Underskottet per 1dgenhet
uppgér till 134 000 kr vilket dr ndgot mer @n vad som forutsattes vid det
reviderade genomforandebeslutet. Det stora underskottet beror framst pa att
kostnaderna for den nya huvudgatan inte kunde belasta de nya bostdderna
samt att exploateringsutgifterna for de byggrétter for sméhus och skoltomt
som staden kunde tillgodordkna sig 1 projektet, vida dversteg intdkterna fran
desamma.

Drift

Drift- och underhéllskostnaderna inom markndmndens ansvarsomrade som
uppkommer till f6ljd av genomforandet av projektet berdknas uppga till 0,27
mnkr/tkr per ar. For Spanga - Tensta stadsdelsndmnd uppgér drift- och
underhéllskostnaderna till 0,6 mnkr/tkr per r. Kapitalkostnaderna' uppgar
till 4,35 mnkr/tkr per ar.

! Kapitalkostnaderna (rinta pa markanliggning) minskar successivt dren framover i takt
med avskrivningen
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Riskfaktorer

Farhagorna for att befintliga verksamheter skulle stora de nya bostdderna
utgjorde kanske den storsta riskfaktorn vid planldggningen av Gunnebo-
projektet. Genom ndmnda dtgidrder med skérpta planbestimmelser och
specialutformad angoringsgata har riskerna minskats och inget tyder pa att
integrationen med arbetsplatserna har inneburit nagra problem.

Omradets déliga grundliggningsforhdllanden innebar sdrskilda svarigheter
och risker vid grundldggning av den nya huvudgatan, som skulle anlédggas
intill industrijdrnvigens séttningskéinsliga bank, samt forses med en kompli-
cerad brokonstruktion (for GC-tunneln) gemensam dven for industrispéren.
Ingdende utredningar och analyser krivdes innan den slutliga 16sningen
kunde laggas fast.

Kostnaderna for omldggning och utbyggnad av ledningar var av olika
anledningar svarbedomd och orsakade - tillsammans med kravet pa
fortlopande anpassningsatgérder/tilliggsarbeten for att tillgodose pagidende
bostadsexploatering - betydande merkostnader for projektet. Den
marksanering av gamla tryckbankar som staden genomforde i samarbete
med JM innebar ytterligare kostnader som inte kunnat férutses. Saneringen
omfattade cancerogena &mnen (PAH) som kan finnas i gammal asfalt men
som inte var allmént kdnda” vid tidpunkten for de stickprov som JM hade
tagit nagra ar tidigare.

Risken for 6verklaganden av detaljplaner inom stadsutvecklingen som kan

forsena genomforandet dr uppenbar men kunde, som ovan ndmnts undvikas i
detta fall.

Markkontorets forslag

Som framhéllits ovan har Gunneboprojektet utvecklats mycket positivt och
utgdr idag ett bra exempel pé ett vélplanerat och attraktivt bostadsomrade
nédra Spanga Centrum och station varifran det endast tar ca 12 minuter med

pendeltag till Stockholms central.

Kontoret foreslar att nimnden godkénner slutredovisningen.

SLUT
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