Utlatande 2013:21 RI+RYV (Dnr 302-1707/2012)

Markanvisning for bostader, handel och kontor inom fas-
tigheterna Akeshov 1:1, Pundet 1, Viivnaden 1 och Linne-
duken 4 i Akeslund och Riksby till JM AB

Inriktningsbeslut
Forslag frin exploateringsnimnden

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméktige beslutar foljande.

1. Markanvisningsavtal for bostdder, handel och kontor inom fastigheter-
na Akeshov1:1, Pundet 1, Vivnaden 1 och Linneduken 4 till ]M AB
godkénns.

2. Exploateringsndmnden fér i uppdrag att triffa markanvisningsavtal en-
ligt bilaga 2 till utldtandet. Utgifterna for kommande ér far behandlas i
budget for 2014.

Foredragande borgarraden Sten Nordin och Joakim Larsson anfor f6ljan-
de.

Arendet

JM AB har ar 2010 erhallit en tidig markreservation for fastigheten del av
Akeshov 1:1 och har direfter forvirvat fastigheten Grammet 1 och tomtritter-
na Pundet 1 och Vdvnaden 1 vid Tunnlandet, vars hotell-, kontors-, och han-
delsbyggnader méste evakueras och rivas for projektets genomforande. Med
anledning av omradets dgarforhallanden, projektets komplexitet och ekonomi
foreslar exploateringsnamnden att marken direktanvisas till JM AB i enlighet
med tidigare limnad markreservation och bifogat markanvisningsavtal. Over-




enskommelsen innebér dock ett avsteg fran stadens markanvisningspolicy
samt av kommunfullméktige beslutad avgéldsniva for bostidder, varfor avtalet
ska godkénnas av kommunfullméktige.

P& grund av de extraordindra kostnader som belastar projektet i form av
rivning och evakuering, 6verdidckning och grundlidggning, anliggning av buss-
terminal, infartsparkering och infrastruktur etc. inskrénks vérdet av de blivan-
de byggritterna visentligt. Exploateringskontorets beddmning ar att véirdet av
marken inte fullt ut ticker de bokférda varden och investeringar som maste till
for att realisera projektet. Nuvirdeskalkylen visar att en forsiljning av marken
skulle innebéra ett negativt resultat for staden efter genomforda nedskrivningar
och investeringar, varfor kontoret istillet foreslar direktanvisning av marken
till JM AB.

Beredning

Arendet har initierats av exploateringsnimnden och remitterats till stadsled-
ningskontoret.

Stadsledningskontoret anser att projektets genomforande baseras pa den
Overenskommelse om Overgripande projektekonomi som férhandlats med JM
AB. Stadsledningskontoret ser positivt pa att exploateringsndmnden forhandlat
fram en dverenskommelse som reducerar risken for staden samtidigt som det
ekonomiska utfallet forbattras. Stadsledningskontoret anser att staden bor vara
mycket forsiktig med att gora avsteg fran tidigare fattade beslut av denna ka-
raktar.

Vdra synpunkter

Projektet vid Tunnlandet, Brommaplan, fér med sig ett vilkommet tillskott av
bostider och arbetsplatser i ett bra kommunikationsldge och bidrar till att upp-
né de mél for markanvisning av bostider som géller. Forslaget ligger dven i
linje med Oversiktplanens intentioner att omvandla Bromma till en attraktiv
knytpunkt och frimja levande stadsmiljoer. Handels- och serviceutbudet starks
och integreras med kollektivtrafiken genom sammanlénkandet av busstermi-
nal, infartsparkering och tunnelbana. Investeringar i gator och torg medfor en
vésentlig forbattring av stadsmiljon vilket ocksa dkar trivseln och sikerheten i
omréadet.

Det ér en forutséttning for projektets 16nsamhet att exploateringsgraden inte
minskar. Det &r darfor av storsta vikt att frigan om skyddsavstand till Bromma
reningsverk avgors infor kommande genomforandebeslut.



Projektets genomforande baseras pa den 6verenskommelse om dvergripande
projektekonomi som forhandlats med JM AB. Det dr positivt att exploate-
ringsndmnden forhandlat fram en 6verenskommelse som reducerar risken for
staden samtidigt som det ekonomiska utfallet forbéttras.

Ytterligare tre aktorer har ansokt om markanvisning for projektomrédet.
Exploateringsnimnden har bedomt att dessa tre ansdkningar inte &r forenliga
med projektforslaget. J]M AB har ar 2010 erhallit en tidig markreservation for
fastigheten del av Akeshov 1:1 och har direfter forvirvat fastigheten Grammet
1 och tomtritterna Pundet 1 och Vavnaden 1 vid Tunnlandet, vars hotell-, kon-
tors-, och handelsbyggnader maste evakueras och rivas for projektets genom-
forande. De ekonomiska forutséttningarna och de byggnadstekniska forhallan-
dena ldmnar inte utrymme for fler aktdrer inom projektomradet.

Overenskommelsen innebér dock ett avsteg fran stadens markanvisningspo-
licy samt av kommunfullmaktige beslutad avgildsniva for bostdder. Ett avsteg
fran tidigare fattade beslut &r i detta fall acceptabelt med hanvisning till omra-
dets dgarstruktur, projektets komplexitet och svara ekonomiska forutséttningar.
Konstruktionen med en initial avgéldsreduktion kan godkénnas i och med att
staden kompenseras fullt ut via den engéngsersittning som JM AB erlidgger i
forskott. Som stadsledningskontoret mycket riktigt understryker i sitt tjinsteut-
latande bor staden vara forsiktig med att gora avsteg fran tidigare fattade be-
slut av denna karaktér.

Bilagor
1. Reservationer m.m.
2. Markanvisningsavtal

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarrddens forslag.

Sérskilt uttalande gjordes av borgarraden Karin Wanngard, Roger Mogert
och Tomas Rudin (alla S) enligt f6ljande.

Vi véilkomnar att det nu fattas beslut som innebér stora steg mot att fullf6lja intentio-
nerna att omvandla Brommaplan till en attraktiv tyngdpunkt, och vi forutsétter att
ocksa nirliggande markanvisningar resulterar i nya bostdder i nartid. Inom ramen for
ett komplicerat projekt viljer staden en finansieringslosning dér fastigheter uppléts
med tomtritt for bostadsritter. Vi hade velat se en 16sning med inslag av hyresrétter
dven om fordelningen av risk och kostnader da hade blivit annorlunda.



Sirskilt uttalande gjordes av borgarradet Daniel Helldén (MP) enligt foljan-
de.

Brommaplansomradet &r i stort behov av upprustning och férnyelse och det &r bra att
stadsutvecklingsarbetet nu startar pa allvar. En utveckling av miljon for kollektivtrafi-
ken vilkomnas och tillskottet av bostider &r positivt. Néarheten till Brommaplans stor-
ningar maste dock beaktas och studeras noga, likasa flygtrafikens inverkan pa nérmil-
jon. Brommaplan é&r i dag en hard belastad trafikpunkt. Trafikmiljon méste studeras
med hénsyn till 6kad trafik orsakad av den planerade Forbifarten.

Flervaningsgaraget (Linneduken 4) som huvudsakligen anvénds som infartsparker-
ing aves att rivas och ersittas med ett bostadshus. Léget for boendedndamal vid den
starkt trafikerade Drottningholmsvégen &r oldmpligt med hénsyn till ménniskors hélsa.
Oldgenheterna (buller, avgaser, partiklar m m.) kommer dessutom att forvérras nar
Forbifarten blir fardig genom att trafiken fram till Brommaplan dramatiskt kommer att
oka (enligt Trafikverket). En fastighet ingar inte i projektet och det framkommer inte
klart hur den fastigheten innehallande flera butiker (COOP/Konsum, blomsterbutik,
apotek, bank, systembolag mm) ska inlemmas i projektet. Exempelvis framgar det inte
hur tillgéngligheten fordndras till dessa butiker och liksom till vardcentralerna och
biblioteket som ocksé finns i fastigheten. Det dr viktigt att den tdta och hoga exploate-
ringen med hoga byggnadsvolymer utreds noga sé att dagsljusvérden, vind- och ljud-
forhallanden och mikroklimat blir goda. Likasa &r det viktigt att tillskapa omradet nya
gronytor. For bebyggelsen ska energianvindningen inte 6verskrida den som géller for
passivhus. Den nya bebyggelsens nérhet till kollektivtrafik skall avspeglas i 14g p-
norm och ha bokaler som underléattar for etablering av smé foretag. Taken kan med
fordel vara grona och dven bereda plast for tradgéardar eller energiutvinning. Om gron-
ytor tas i ansprak ska de erséttas med nya gronytor med likvérdig ekologisk funktion.
Tillgénglighetsfragorna ska vara prioriterade.

Slutligen ar det anmérkningsvért att staden efter genomférda nedskrivningar och
investeringar, redovisar ett negativt resultat for projektet. Miljopartiet delar stadsled-
ningskontorets asikt om att staden bor vara mycket forsiktig med att gora avsteg fran
tidigare fattade beslut av denna karaktér.

Kommunstyrelsen delar borgarradsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullmiktige beslutar f6ljande.

1. Markanvisningsavtal for bostdder, handel och kontor inom fastigheter-
na Akeshov1:1, Pundet 1, Vivnaden 1 och Linneduken 4 till ]M AB
godkénns.

2. Exploateringsndmnden fér i uppdrag att triaffa markanvisningsavtal en-
ligt bilaga 2. Utgifterna for kommande ar fir behandlas i budget for
2014.



Stockholm den 6 februari 2013

P& kommunstyrelsens végnar:
STEN NORDIN

Joakim Larsson
Ulrika Gunnarsson

Reservation anférdes av Ann-Margarethe Livh (V) enligt f6ljande.

Jag foreslar kommunstyrelsen foresla kommunfullmiaktige besluta
1. Aterremittera drendet till exploateringsnimnden med uppdrag att dterkomma
med en markanvisning till de allmédnnyttiga bostadsbolagen att bygga hyresrét-
ter

2. Samt att darutover anfora
Den borgerliga majoriteten séger sig vilja bygga en blandad stad, men markanvisar
aterigen for bostadsrétter i ett omrade dir den upplatelseformen redan dominerar. Ett
projekt med 850 ldgenheter &r ett ypperligt tillfalle att 6ka andelen hyresratter i
Bromma, och hade markanvisningen dessutom skett till allménnyttan hade dennes
mycket laga andel av hyresrittsbestandet i omradet kunnat 6ka.

Bostadsbristen i Stockholm stiller dessutom krav pé en sérskilt hog takt pa nypro-
duktionen av hyresrétter, samtidigt som staden genom att stélla krav vid mark-
anvisningar och markanvisningstivlingar, 1agt satta parkeringstal och stimulerande
tomtrittsavgilden skulle kunna sdkerhetsstélla att hyresnivaerna i nybyggda hyresrat-
ter gor det mojligt for bland annat unga och studenter att efterfraga dem.

Vinsterpartiet r positivt till att marken foreslas upplatas med tomtratt men som ti-
digare sagts det borde byggas hyresrétter med laga hyror som vanligt folk har rad att
efterfraga. Ett stort kommunalt markinnehav &r en forutsittning for att kunna bedriva
en aktiv markpolitik.

Sirskilt uttalande gjordes av Karin Wanngérd, Roger Mogert och Tomas
Rudin (alla S) med hanvisning till det sérskilda uttalandet av (S) i borgarrads-
beredningen.

Sirskilt uttalande gjordes av Asa Jernberg och Stefan Nilsson (bida MP)
med hénvisning till det sérskilda uttalandet av (MP) i borgarrddsberedningen.



ARENDET

Exploateringskontoret och JM AB har sedan 2010 arbetat gemensamt for att fa
till stand ett stadsutvecklingsprojekt vid Tunnlandet, Brommaplan. Projektet
omfattar ca 850 bostadsrittsldgenheter, ca 18.000 kvm handel/lokaler och ca
8.000 kvm kontor. Projektet omfattar &ven en inbyggd bussterminal med in-
omhusforbindelse till tunnelbanan och en ny kombinerad handels- och infarts-
parkering. Darutover genomfors en betydande upprustning av Brommaplans
torg och anslutande gatumiljoer.

JM AB har forvérvat fastigheten Grammet 1 och tomtritterna Pundet 1 och
Vivnaden 1 vid Tunnlandet. Projektforslaget forutsétter att dessa hotell-, kon-
tors-, och handelsbyggnader rivs. Detaljplanearbetet har paborjats och pro-
gramsamrad genomfordes under sommaren 2012. Planen forvintas antas av
stadsbyggnadsndmnden i slutet av 2013. Genomf6randetiden for projektet
stracker sig Over ca sju ar. Med anledning av omréadets d4goforhallanden, pro-
jektets komplexitet och ekonomi, foreslar exploateringskontoret att marken
direktanvisas till JM AB i enlighet med tidigare 1dmnad markreservation och
detta tjansteutlatande.
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Projektomradet. JM AB:s fastighetsinnehav markerat med gult.
Omraden for markanvisning markerade med rott.

JM AB foreslas forvéarva mark for kontorshus norr om tunnelbanan i utbyte
mot del av fastigheten Grammet 1 och tomtrétterna Pundet 1 och Vdvnaden 1.
Genom tredimensionell fastighetsbildning forvarvar JM AB samtidigt vissa
kompletterande utrymmen for bostadsandamal/lokaler. Staden avser darefter
upplata mark for bostdder och handel till ]M AB med tomtrétt. Mark f6r buss-



terminal foreslas upplatas med tomtrétt till Storstockholms Lokaltrafik och
mark for handels/infartsparkering foreslas upplatas med tomtrétt till Stock-
holm Parkering AB.

Mark for kontor har asatts en kopeskilling motsvarande 3 800 kr/m2 ljus
BTA justerat med SFI index med virdetidpunkt november 2012. Mark for
bostider har &satts en kopeskilling motsvarande 9 600 kr/m2 ljus BTA justerat
med Miéklarstatstiks index med vardetidpunkt augusti 2012. Mark for lokaler
har asatts en kopeskilling motsvarande 3 000 kr/m2 BTA justerat med SFI
index med vérdetidpunkt november 2012.

Investeringsanalysen enligt nuvirdesmetoden for projektet redovisar ett po-
sitivt nettonuvédrde om ca 165 mnkr. De sammanlagda utgifterna i 16pande
prisnivé berdknas till ca 199 mnkr och inkomsterna berdknas till ca 44 mnkr.
Forsadljningsinkomsten och reavinsten berdknas uppga till ca 98 mnkr. Projek-
tets tackningsgrad inkl. nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till 195 %. Sam-
rad har hallits med stadsledningskontoret och expertradet kommer att behand-
la drendet 2012-11-14.

Exploateringskontoret anser att projektet medfor ett vilkommet tillskott av
bostdder och arbetsplatser till omradet. Handels- och serviceutbudet utdkas
och integreras med kollektivtrafiken genom sammanliankandet av busstermi-
nal, infartsparkering och tunnelbana. Investeringar i gator och torg medfor en
betydande forbattring av stadsmiljon.

Bakgrund till markanvisningen

Omradesbeskrivning

Projektomradet &r ett relativt nedgénget stadsdelscentrum fran 50- och 60-talet
med bostéder, livsmedelshandel, nérservice och vardinrattningar. Hér finns
dven bibliotek, kulturskola och restauranger. I anslutning till Brommaplans
tunnelbanestation finns en bussterminal, en markparkering och ett mindre torg.
Centrum-omradet ligger strax sdder om Riksby och Bromma-plans cirkula-
tionsplats och sammanliinkar bostadsomridena Akeshov och Akeslund. Omr4-
det dr en kommunikationsnod for bade bil- och kollektivtrafik i Visterort med

stor trafikgenomstromning.

Bostadsbebyggelsen i de anslutande stadsdelarna Riksby, Akeshov och
Akeslund bestér foretridesvis av mindre flerbostadshus fréan 40-talet med puts-
och tegelfasader. Dessa karaktéristiska smalhus har ofta férgardsmark och
ligger relativt glest placerade i den omgivande naturen. Runt centrum finns
dven ett antal mer sentida flerbostadshus av olika karaktir. Av dessa &r ett 16



véningshus uppfort pa 2000-talet det mest framtrddande. Smahusbebyggelse
forekommer inte i direkt anslutning till projektomrédet som i huvudsak tillhor
stadsdelen Akeslund. Ligenhetsfordelningen i Akeslund har en klar 6vervikt
av sma ldgenheter och upplételseformen ar till 55 % bostadsrétt. Av hyresrat-
terna dgs bestandet till 19 % av allménnyttan.

“

Vy over Brommaplan. Projektet forutsitter att JM AB:s byggnader
som markerats med gul text rivs.

JM AB har sedan 2008 arbetat med att fa till stdnd ett stadsutvecklingsprojekt
vid Tunnlandet, Brommaplan. Initialt planerades projektet i samarbete med
Fabege och Norgani Sweden Holding AB, som dé var fastighetsdgare i omré-
det. JM AB forvirvade under 2010/2011 fastigheten Grammet 1
(Ica/kontorshus) och tomtrétterna Pundet 1 (Scandic Bromma) och Vivnaden
1 (McDonalds) i projektomradet. Avsikten med forvérven &r att riva befintliga
byggnader for att kunna utveckla centrumomrédet i sin helhet. For omradet
giller idag detaljplaner som medger centrum- trafik- och parkeringsdndamal.
I anslutning till projektomréadet ligger 4ven Bromma reningsverk. Lanssty-
relsen har under programsamrédet reserverat sig mot att fler bostdder byggs i
nédrheten av reningsverket. Motivet dr de driftstorningar som ibland medfor
luktolagenheter for ndrboende samt att framtida tillstindsprovningar skulle
kunna forsvéras. Exploateringskontoret har tillsammans med verksamhetsut-
Ovaren Stockholm Vatten AB latit utreda vilket skyddsavstdnd som bor gélla
till reningsverket. Sweco har tagit fram en rapport som visar att ett skyddsav-
stind om 100 m ér tillrickligt forutsatt att luktreducerande atgérder vidtas pa
reningsverket. Detta innebér i praktiken att luktkéllor byggs in eller placeras
under mark. Projektet kommer att delfinansiera sddana l6sningar for att fram-
tidssékra driften av reningsverket. Satsningarna kommer édven att forbattra



situationen for de nirboende och méjliggodra ytterligare bostadsprojekt pa Ake-
shovshojden.

Projektforslaget
Exploateringsnimnden besl6t i december 2010 att ge JM AB en tidig markre-
servation avseende del av fastigheten Akeshov 1:1 (dagens bussterminal och
parkering vid Tunnlandet). J]M AB har dérefter forvdrvat ovan nimnda fastig-
heter och fortsatt utvecklingsarbetet i samarbete med exploateringskontoret,
Storstockholms Lokaltrafik och Stockholm Parkering AB. Projektomradet har
som ett resultat av det samarbetet utvidgats till att omfatta dven fastigheten
Linneduken 4 pa Kldadesvagen. Dar ligger idag en infartsparkering som Stock-
holm Parkering AB innehar med tomtrétt.

o st | R —— L T Pr—
Situationsplan 6ver projektomradet och det anslutande bostadsprojek-
tet Linneduken 1. Detaljplan for Linneduken 1 ér ett separat projekt dir
Granen fastighetsutveckling planerar byggstart under 2013.

Syftet med utvidgningen av projektet &r att flytta infartsparkeringen fran Kla-
desvégen till Tunnlandet och samlokalisera den med den nya handelsparker-
ingen som anlidggs under mark i direkt anslutning till bussterminal, tunnelbana
och kdpcenter. Den nya anldggningen byggs och bekostas av JM AB. Samfor-
laggningen dr bdde ekonomiskt och trafikméssigt fordelaktig for Staden.
Stockholm Parkering AB avser byta den befintliga parkeringsanlaggningen om
ca 200 platser mot en ny kombinerad handels/infartsparkering om ca 350 plat-
ser. Darvid betalar Stockholm Parkering AB ett mellanskillnadsbelopp om 35
mnkr till J]M AB. Resultatet blir mindre biltrafik till bAde Brommaplansrondel-
len och Kladesvagen. Kvalitén och nyttan for de som infartsparkerar 6kar sam-
tidigt som marken pa Linneduken 4 kan frigoras for bostadséndamal.



Projektet omfattar for ndrvarande totalt ca 850 bostadsrittslédgenheter, ca
18.000 kvm handel/lokaler och ca 8.000 kvm kontor. Projektet omfattar &ven
en inbyggd bussterminal med inomhusforbindelse till tunnelbanan och en ny
kombinerad handels/infartsparkering under mark. Darutéver genomfors en
betydande upprustning av Brommaplans torg och anslutande gatumiljoer.
Sammantaget skapas ett modernare stadsdelscentrum med en tétare och mer
stadsméssig milj6. Handels- och serviceutbudet 6kar samtidigt som Bromma-
plan utvecklas och stéirks som kollektivtrafiknod.

BLMIER LA LINRLEY

Vy over projektforslaget. Nya bostider byggs ovanpa pa den éver-
dickade bussterminalen/kopcentret vid Tunnlandet. Ett nytt kontorshus
uppfors vid torget.

Detaljplanearbetet har paborjats och programsamrad genomfordes under som-
maren 2012. Planen forvéntas antas av stadsbyggnadsndmnden i slutet av
2013. Genomforandetiden for projektet stracker sig dver ca sju ar. Projektet
ligger i linje med Gversiktsplanens intentioner att utveckla Brommaplan till en
tyngdpunkt. Med anledning av omrédets dgoforhallanden, samt projektets
komplexitet och ekonomi, foreslar exploateringskontoret att marken direktan-
visas till JM AB i enlighet med detta tjénsteutlatande och bifogat markanvis-
ningsavtal.
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Tvirsnitt av projektforslaget. Bostéider byggs ovanpa den overdickade

bussterminalen/kopcentret vid Tunnlandet.

y
over foreslagen bostadsbebyggelse pa Linneduken 4 (nuvarande infarts-
parkering). I bakgrunden visas bostadsprojektet Linneduken 1 dir Gra-
nen fastighetsutveckling planerar byggstart 2013.



Ovriga projekt och markanvisningsansokningar
I Akeslund och Riksby finns for nirvarande inga markanvisade omraden under
pagéende detaljplanering. I Akeshov finns fem beslutade markanvisningar:

Sémmen, 50 hyresritter, Svenska bostider, 2003-06-10.
Sykorgen, 42 bostadsritter, Ferners Fastigheter HB, 2010-04-22.
Knypplerskan, 40 bostadsritter, Maxera Bostad AB, 2009-05-14.
Knypplerskan, 100 hyresritter, Stockholmshem, 2009-05-14.
Baldakinen, 50 bostadsritter, JM AB, 2006-02-16.

Ovanstéende projekt (Sykorgen undantaget) dr vilande i avvaktan pa att fragan
om skyddsavstand till Bromma reningsverk klarldggs. Idag foresprakar Léans-
styrelsen ett skyddsavstand pa 200 m for ny bostadsbebyggelse. Projektet har
utrett mojligheterna att minska avstandet till 100 m genom att bygga in de
delar av reningsverket som orsakar luktstdrningar.

For projektomradet har tre ytterligare aktorer ansokt om markanvisning:
Jarntorget, Tunnlandet, del av Akeshov 1:1, 2012-01-17.
NCC, Tunnlandet, del av Akeshov 1:1, 2012-02-02.
Profi, Linneduken 4 och del av Akeshov 1:1, 2012-09-25.

Kontoret bedomer att dessa tre ansdkningar inte dr forenliga med projektfor-
slaget. ]M AB har 2010-12-09 erhallit en tidig markreservation for del av fas-
tigheten Akeshov 1:1 och har dérefter forvirvat fastigheten Grammet 1 och
tomtritterna Pundet 1 och Vavnaden 1 vid Tunnlandet, vars byggnader maste
evakueras och rivas for projektets genomforande. De ekonomiska forutsitt-
ningarna och de byggnadstekniska forhallandena ldmnar inte utrymme for fler
aktdrer inom projektomradet.

Tidigare beslut

Utredningsbeslut med tidig markreservation har beslutats av Exploaterings-
ndmnden 2010-12-09. Utredningsbudgeten dr 5 mnkr. Stadsbyggnadsndmnden
har godként start-pm for detaljplaneldggning 2011-12-08.



Markanvisning
JM AB har ansékt om markanvisning for ny bostadsbebyggelse, handel och
kontor i projektomradet som stricker sig dver stadsdelarna Akeslund och
Riksby. JM AB ir en av Sveriges storsta producenter av bostdder och har un-
der de senaste 4 aren fatt 6 markanvisningar om totalt 489 lagenheter. Forsla-
get omfattar ca 850 bostadsriéttsldgenheter i flerbostadshus, samt ca 18.000
kvm handel/lokaler och ca 8.000 kvm kontor. Exploateringens slutliga innehall
och utformning kommer att provas under den fortsatta planprocessen.

Projektomradet. JM AB:s fastighetsinnehav markerat med gult.
Omraden for markanvisning markerade med rott.

Markanvisningen sker i huvudsak enligt de principer som exploaterings-
namnden angivit i sitt beslut om stadens markanvisningspolicy. Kontoret fore-
slar dock ett undantag fran policyn, vilket motiveras sédrskilt nedan. Markan-
visningen géller under tva ar fran ndimndens beslut. Kontoret tecknar markan-
visningsavtal med byggherren enligt det forslag till markanvisningsavtal som
bifogas detta tjansteutlatande, Bilaga 1.

Markanvisningsavtalet foreslar att del av fastigheten Grammet 1 samt tomt-
ratterna Pundet 1 och Vadvnaden 1 genom fastighetsreglering blir del av Sta-
dens fastighet Akeshov 1:1. Befintliga byggnader evakueras och rivs succes-
sivt av JM AB. En tredimensionell fastighet for bostadsdndamal (del av
Grammet 1 kompletterad med del av Stadens Akeshov 1:1) forblir i bolagets
ago.



Norr om tunnelbanan, i anslutning till torget, bildas en ny fastighet for kon-
torsdndamal. Denna foreslas dverlatas till JIM AB med dganderitt. Den nuva-
rande infartsparkeringen pé fastigheten Linneduken 4 evakueras och slés
samman med handelsparkeringen under kdpcentret soder om tunnelbanan.
Anvindningen av Linneduken 4 &ndras frén parkering till bostadséndamal och
upplates med tomtrétt till J]M AB.

Séder om tunnelbanan byggs en inomhusterminal for busstrafik som anslu-
ter direkt till det nya kopcentret och tunnelbanestationen. Bussterminalen och
kopcentret 6verddckas och en ny gatuniva uppstér i héjd med tunnelbanespa-
ret. Ovanpa dicket byggs ca 750 bostadsrittsldgenheter fordelade pa sex etap-
per, varav en med mindre ldgenheter avsedda for ungdomar. Genom tredimen-
sionell fastighetsbildning upplates fastigheter for handel och bostider till M
AB med tomtritt. Utrymme for bussterminalen foreslas upplatas till Storstock-
holms Lokaltrafik med tomtrétt och utrymme for infart/handelsparkeringen
foreslas upplétas med tomtritt till Stockholm Parkering AB. Samtliga byggna-
der och konstruktioner uppfors och bekostas av JM AB. Upplatelserna kom-
mer att regleras i sdrskilda 6verenskommelser mellan berdrda parter.

Avsteg fran markanvisningspolicyn och avgildsnivéer for bostiader
Pé grund av de extraordindra kostnader som belastar projektet i form av riv-
ning och evakuering, 6verdickning och grundldggning, anldggning av buss-
terminal, infartsparkering och infrastruktur etc. inskrénks vérdet av de blivan-
de byggritterna visentligt. Kontorets beddmning &r att vardet av marken inte
fullt ut tacker de bokfoérda varden och investeringar som maéste till for att reali-
sera projektet. Nuvirdeskalkylen visar att en forséljning av marken skulle in-
nebéra ett negativt resultat for Staden efter genomforda nedskrivningar och
investeringar.

Med anledning av projektets svira ekonomiska forutsattningar har kontoret
tagit fram en alternativ kalkyl dér marken istéillet upplates med tomtrétt och
reducerad avgild under den forsta avgildsperioden. En risk/kostnads-
fordelning har samtidigt forhandlats fram dér JM AB foreslas sta risken for
projektets extraordindra kostnader, beddmda till ca 700 mnkr. Kostnadsansva-
ret fordelas i markanvisningsavtalet och Staden forelds svara for infrastruktur-
investeringar utanfor kvartersmark, bedoma till ca 150 mnkr. JM AB erldgger
dérvid dessutom ett exploateringsbidrag om 40 mnkr. Det alternativa upplag-
get med tomtritt reducerar risken avsevirt for Staden samtidigt som det eko-
nomiska utfallet efter investeringar forvéntas bli ett positivt nettonuvirde om



ca 165 mnkr. Expertrddet kommer att behandla drendet 2012-11-14 (dnr
E2012-384-1820).

Avgildsreduktionen under den forsta avgildsperioden ar ett avsteg fran av
kommunfullméktige beslutad avgildsniva for bostidder, varfor avtalet ska god-
kénnas av kommunfullméktige.

Planbestillning

Exploateringen kréver ny detaljplan. Ndrmare innehéall och utformning av pro-
jektet kommer att prévas under planprocessen. JM AB har tecknat ett planavtal
med stadsbyggnadskontoret.

Ekonomiska konsekvenser for staden
Kontoret redovisar hidr de ekonomiska forutséttningarna for projektet enligt
nuvirdesmetoden och vilka budgetkonsekvenser projektet medfor.

Resultat av investeringsanalys enligt nuvirdesmetoden
Investeringsanalysen enligt nuvirdesmetoden tar hdnsyn till kommande inve-
steringar fr.o.m. beslutstillfallet i I6pande priser och beaktar de ekonomiska
konsekvenserna for bade investeringar, driftkostnader och intdkter. Invester-
ingsanalysen enligt nuvidrdesmetoden for projektet redovisar i detta tidiga ske-
de ett positivt nettonuvérde om ca 165 mnkr motsvarande 175 000
kr/ekvivalent ligenhet'. Marken kommer i huvudsak att upplatas med tomtritt.
Forséljningsinkomsterna och reavinsten uppgér till ca 98 mnkr. Exploaterings-
graden uppgér till 3,28.

De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva berdknas till ca 199 mnkr,
varav 0,6 mnkr dr utgifter fore ar 2012, dvs. redan nedlagda utgifter. Utgifter-
na avser fraimst ny- och ombyggnad av gator och torg samt luktreduce-
rande atgéarder for Bromma reningsverk. Tunnlandsvigens liage och an-
slutning till Drottningholmsvégen forflyttas ndgot och nuvarande kors-
ning dndras till cirkulationsplats. Brommaplans torg och anslutande ga-
tumiljder, inklusive Kladesvégen, byggs om. En ny géng- och cykelbro
byggs over Drottningholmsvigen som sammanldnkar bostadsprojektet
med Akeshovshdjden. Staden stér for VA-anslutningar i de fall mark uppla-
tes med tomtritt. Inkomsterna berdknas till ca 44 mnkr som utgors av exploa-
teringsbidrag fran byggherren.

! Ekvivalent ligenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA) for bo-
stdder, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ldgenhet motsvarar 100 kvin
BTA).



Byggherren star for den ledningsflytt och de anslutande arbeten pa allmén
platsmark som foljer av arbeten pa kvartersmark. Atagandet innefattar bl.a.
erforderlig ledningsflytt i Drottningholmsvagen och Tunnlandsvédgen. Vidare
bekostar byggherren samtliga byggnader och konstruktioner pé kvartersmark
inklusive bussterminal och infartsparkering.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent lagenhet berdknas uppga till
141 000 kr i fast prisniva. Detta nyckeltal visar projektets nettoutgifter inklusi-
ve redan nedlagda utgifter. Projektets tickningsgrad inklusive nedlagda netto-
utgifter berdknas uppga till 195 %. All ekonomisk risk avseende byggherrens
del av projekteringen stdr JM AB for. Staden star risken for forgidvesprojekte-
ring pa allmén platsmark.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forséljningsinkomster

Investeringsutgifterna for projektet berdknas till ca 199 mnkr och investerings-
inkomsterna till ca 44 mnkr i 16pande prisniva. Utfallet 6ver aren berdknas bli
enligt nedanstiende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2011 |[2012(2013|2014 |2015 |Senare Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) -0,6 |-2,0 [-6,8 [-79,1 |-46,5 -63,71-198.8
Inkomster (exkl. forsiljning) 0,0 0,0 10,0 | 0,0 0,0 44,2 442
Nettoutgift (-) /-inkomst -0,6 |(-2,0 |-6,8 |-79,1 |-46,5 -19,6 | -154,7
Forsaljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 |98,1 0,0 0,0 98,1

Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedéms kunna finansieras via ex-
ploateringsnamndens investeringsbudget for ar 2013. Behov av medel for aren
dérefter far beaktas i exploateringsndimndens kommande budgetarbete.

Driftbudget

Stadens kostnader for drift och underhéll bedéms inte 6ka med anledning av
projektet. Kapitalkostnaderna for exploateringsndmnden berdknas uppga till ca
8,3 mnkr det forsta aret och minskar dérefter ndgot genom avskrivningar. In-
tikterna for tomtrittsavgilder berdknas till ca 9,2 mnkr per &r. Reavinsten
berdknas uppga till 98 mnkr.



Ekonomiska oséikerheter

Projektet ar belastat med stora extraordindra kostnader for byggherren och
stora kostnader for infrastruktur for Staden. Parternas forméga att bara dessa
kostnader forutsitter att inte intdkterna (byggritterna) avsevért minskar. Pro-
jektet ar darfor kansligt for fordndringar i utformning och exploateringsgrad.

En 6vergripande projektekonomi har forhandlats med JM AB och en preli-
mindr risk/kostnadsférdelning har 6verenskommits i markanvisningsavtalet.
JM AB stér dérvid risken for de extraordinira kostnader som hénfors till kvar-
tersmark sdsom rivning, evakuering, 6verddckning, grundldggning, busstermi-
nal, infartsparkering och ledningsflytt. Kostnaderna for byggherren beddms
uppga till ca 700 mnkr. Staden stér risken for de infrastrukturatgérder som
maste genomforas pa allmén platsmark och eventuella luktreducerande atgér-
der som behdver vidtas pa Bromma reningsverk, bedomt ca 150 mnkr.,

Det dr en forutsittning for bada parter att exploateringsgraden inte minskar
namnvirt ifran nuvarande utformningsforslag. Det ar svart att 1 detta tidiga
skede exakt forutse stadens utgifter i projektet. Den enskilt storsta osdkra ut-
giftsposten for staden del &r de luktreducerande dtgérder som maéste vidtas pa
Bromma reningsverk. Dessa kommer att utredas vidare och foérhandlas i sam-
arbete med Stockholm Vatten AB.

Slutsats-ekonomi

Exploateringskontoret bedomer sammanfattningsvis att projektets ekonomi ar
god.

Hur projektet uppfyller stadens mél

Bostadsbebyggelse

Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran Vision 2030, dversiktspla-
nen och mal i stadens budget. Forslaget bedoms ligga i linje med 6versiktpla-
nens intentioner att satsa pa attraktiva tyngdpunkter och frimja levande stads-
miljoer. Projektet bidrar med sina ca 850 lagenheter till att uppnd de markan-
visningsmal som sats upp for 2012. Mélet med blandade upplatelseformer har
inte varit mdjligt att beakta inom ramen for projektet pga. de stora extraordina-
ra kostnaderna. Hyresrétter bor istéllet prioriteras i anslutande projekt. Gang-
och cykelstrdk har prioriterats och ett cykelgarage planeras i anslutning till
Brommaplans tunnelbanestation.



Lokaler

Projektet 6kar handels- och serviceutbudet och ddrigenom attraktiviteten i
Brommaplan som tyngdpunkt och stadsdelscentrum. Forslaget dkar dven at-
traktiviteten och kvalitén i kollektivtrafiken.

Miljo

Marken i projektomradet dr redan exploaterad. Projektet bedoms inte ha nagon
betydande paverkan pa miljon. Behovet av marksanering kommer att prévas
under planeringen.

Kompensation for ianspraktagen gronyta
Ingen naturmark tas i ansprak inom ramen for projektet. For varje ny bostad
kommer ett nytt trid att planteras.

Energihushallning

JM AB har forbundit sig att vid projektering och byggande inom Fastigheten
uppfylla krav samt efterstrdva mal enligt exploateringsndmndens verksam-
hetsmal for miljo “Energieffektiva 16sningar och val av forybara energislag i
nybyggnadsprojekt” som beslutades av exploateringsndmnden 2009-12-17.
Byggherren avser att f6lja det hardare kravet att energianvéindningen &dr hogst
55 kWh/m”.

Tillgdnglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hdnsyn till behoven hos
dldre och personer med funktionsnedséttning. Exploateringen ska genomforas
inom ramen for ”’Stockholm en stad for alla - Riktlinjer for att skapa en till-
génglig och anvéndbar utemilj6”. Den mark som foreslds anvisas ar kuperad
och tillgénglighetsfragorna behover studeras under detaljplaneprocessen.

Paverkan pa barn

Projektet beddms inte ha ndgon negativ paverkan pé barn. Behov av forskola
kommer att beaktas under planeringen.

Konstnirlig utsmyckning

I exploateringsprojekten ska 1 % av stadens byggkostnad avsittas till offentlig
konstnérlig gestaltning i samrad med Stockholm Konst. I detta projekt redovi-
sas medel och konstnirlig gestaltning i genomforandebeslutet.



Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en prelimindr och dversiktlig tidplan. Kontoret bedomer att arbe-
tet med detaljplanen kommer att fortgd under &r 2013. Mot bakgrund av detta

planerar JM AB byggstart ar 2015 och forsta inflyttning bedéms kunna ske ar

2018. Nésta beslutstillfédlle infaller vid genomforandebeslut, preliminért kv. 4

2013. Da triaffas dven dverenskommelse om exploatering med byggherren.

Risker och osikerheter

Nérheten till Bromma reningsverk ger en viss osdkerhet géllande det séker-
hetsavstand som Lénsstyrelsen anser ska gélla till nya bostdder. Fragan har
utretts i samarbete med Stockholm Vatten AB och beddmningen ér att projek-
tet kommer att kunna genomforas forutsatt att luktreducerande atgérder
genomfors pa reningsverket. Ett storre skyddsavstand &n 100 m innebér att
byggritterna minskar och att byggherren kan tvingas dra sig ur projektet. Detta
kan dven intriffa for det fall stadsbyggnadsndmnden skulle vilja minska ex-
ploateringsgraden i projektet.

I 6vrigt finns vissa riskaspekter kopplade till transporter av farligt gods och
den tankstation som ligger i anslutning till Bromma reningsverk. Dessa risker
har utretts av JM AB och slutsatsen ar att projektet gar att genomfora med
byggnadstekniska skyddsatgarder pa den tillkommande bebyggelsen.

Storstockholms Lokaltrafiks upprustning av grona linjen innebadr sannolikt
en breddning av befintlig perrong och ett utbyte av befintliga brokonstruktio-
ner for spartrafiken 6ver Brommaplan. Dessa arbeten kan komma att paverka
utformningen av projektet.

Tidplanen kan komma att forskjutas for det fall Lénsstyrelsen kréver att ett
nytt miljotillstind for Bromma reningsverk ska prévas innan detaljplanen an-
tas. Detta skulle kunna forlanga planeringsprocessen med upp till ett ar.

Information till andra forvaltningar

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med stadsbyggnadskontoret, tra-
fikkontoret och stadsdelsforvaltningen. Nér detta drende skickas till exploate-
ringsndmnden skickas det ocksa ut till ledamoterna i Bromma stadsdelsndmnd.
Da projektet beddms medfora en utgift ver 50 mnkr har avstimning skett med
stadsledningskontoret.



Exploateringsnimnden

Exploateringsnimnden beslutade vid sitt sammantridde den 22 november
2012 enligt exploateringskontorets forslag:

1. Exploateringsnimnden anvisar mark for bostdder, handel och kontor
inom fastigheterna Akeshov 1:1, Pundet 1, Vivnaden 1 och Linnedu-
ken 4 till JIM AB och godkénner for sin del markanvisningsavtal och in-
riktningsbeslut enligt forslag i utlatandet.

2. Exploateringsndmnden foreslér att kommunfullméktige godkénner av-
talet och ger exploateringsndmnden, genom exploateringskontoret, i
uppdrag att triffa markanvisningsavtal enligt forslag i utldtandet och att
fortsétta utredningsarbetet (inriktningsbeslut).

3. Exploateringsndmnden forklarar beslutet omedelbart justerat.

Reservation anfordes av Ake Askensten m.fl.(MP), bilaga 1.
Reservation anfordes av Ann-Margarethe Livh (V), bilaga 1.
Sdrskilt uttalande gjordes av Lars Arell m.fl.(S), bilaga 1.

Exploateringskontorets tjansteutldtande daterat den 20 november 2012 har i
huvudsak foljande lydelse.

Kontoret anser att projektet ger ett vilbehovligt tillskott av bostéder och arbetsplatser i
ett bra kommunikationsldge. Forslaget ligger helt i linje med 6versiktplanens intentio-
ner att omvandla Bromma till en attraktiv tyngdpunkt. Handels- och serviceutbudet
stirks samtidigt som kvalitén och attraktiviteten i kollektivtrafiken 6kar. Samforlagg-
ningen av handels- och infartsparkeringen ar en kostnadseffektiv och trafikmissigt bra
16sning som mdjliggdr byggandet av ytterligare ett hundratal bostdder i projektomra-
det. Narmiljon i centrum forbéttras avsevért med foreslagna investeringar i nya gator
och torg, vilket dkar bade trivseln och siakerheten.

BEREDNING

Arendet har remitterats till stadsledningskontoret.



Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjédnsteutldtande daterat den 10 december 2012 har i
huvudsak foljande lydelse.

Sammanfattning

Exploateringsndmnden och JM AB har sedan 2010 arbetat gemensamt for att fa till
stand ett stadsutvecklingsprojekt vid Tunnlandet, Brommaplan. Projektet omfattar ca
850 bostadsrattslagenheter, ca 18 000 kvm handel/lokaler och ca 8 000 kvm kontor.
Projektet omfattar 4ven en inbyggd bussterminal med inomhusforbindelse till tunnel-
banan och en ny kombinerad handels/infartsparkering. Dérutover genomfors en bety-
dande upprustning av Brommaplans torg och anslutande gatumiljer.

JM AB har 2010 erhallit en tidig markreservation for fastigheten del av Akeshov
1:1 och har dérefter forvérvat fastigheten Grammet 1 och tomtritterna Pundet 1 och
Viavnaden 1 vid Tunnlandet, vars hotell-, kontors-, och handelsbyggnader maste eva-
kueras och rivas for projektets genomférande. Med anledning av omradets dgo-
forhallanden, projektets komplexitet och ekonomi foreslar exploateringsndmnden att
marken direktanvisas till JM AB i enlighet med tidigare ldmnad markreservation och
bifogat markanvisningsavtal.

Stadsledningskontoret konstaterar att projektets genomférande baseras pa den
overenskommelse om dvergripande projektekonomi som forhandlats med JM AB.
Stadsledningskontoret ser positivt pa att exploateringsndmnden forhandlat fram en
overenskommelse som reducerar risken for staden samtidigt som det ekonomiska ut-
fallet forbéttras. Overenskommelsen innebér dock ett avsteg fran stadens markanvis-
ningspolicy samt av kommunfullmiktige beslutad avgildsnivé for bostéder, varfor
avtalet ska godkénnas av kommunfullméktige. Stadsledningskontoret anser att staden
bor vara mycket forsiktig med att gora avsteg fran tidigare fattade beslut av denna
karaktér. Stadsledningskontoret foreslar dock att ett avsteg i detta fall accepteras med
hénvisning till omradets dgarstruktur, projektets komplexitet och svara ekonomiska
forutséttningar samt det faktum att staden kompenseras fullt ut via den engangsersitt-
ning som JM AB erldgger i forskott.

Investeringsanalysen redovisar i detta tidiga skede ett positivt nettonuvérde. Pro-
jektets genomforande dr behiftat med stora kostnader for bl.a. dverddckning, evakue-
ring och rivning av befintliga fastigheter. Det dr en forutséttning for projektets 16n-
sambhet att exploateringsgraden inte minskar. Det dr darfor av storsta vikt att frdgan om
skyddsavstand till Bromma reningsverk avgors infor kommande genomférandebeslut.
Bakgrund

Exploateringsndmnden och JM AB har sedan 2010 arbetat gemensamt for att fa till
stand ett stadsutvecklingsprojekt vid Tunnlandet, Brommaplan. Projektet omfattar ca
850 bostadsrattslagenheter, ca 18 000 kvm handel/lokaler och ca 8 000 kvm kontor.
Projektet omfattar 4ven en inbyggd bussterminal med inomhusforbindelse till tunnel-
banan och en ny kombinerad handels/infartsparkering under mark. Darutéver genom-



fors en betydande upprustning av Brommaplans torg och anslutande gatumiljoer.
Sammantaget skapas ett modernare stadsdelscentrum med en tétare och mer stadsmés-
sig milj6. Handels- och serviceutbudet dkar samtidigt som Brommaplan utvecklas och
starks som kollektivtrafiknod.

Arendet

Ytterligare tre aktorer har ansokt om markanvisning for projektomradet.
Exploateringsndimnden bedomer att dessa tre ansokningar inte ar forenliga med pro-

jektforslaget. JM AB har 2010 erhallit en tidig markreservation for fastigheten del av
Akeshov 1:1 och har direfter forvirvat fastigheten Grammet 1 och tomtritterna Pundet
1 och Vévnaden 1 vid Tunnlandet, vars hotell-, kontors-, och handelsbyggnader maste
evakueras och rivas for projektets genomforande. De ekonomiska forutséttningarna
och de byggnadstekniska forhallandena ldmnar inte utrymme for fler aktdrer inom
projektomradet. Med anledning av omradets dgoforhallanden, projektets komplexitet
och ekonomi foreslar exploateringsndmnden att marken direktanvisas till JM AB i
enlighet med tidigare lamnad markreservation och bifogat markanvisningsavtal.

IJM AB foreslas forvarva mark for kontorshus norr om tunnelbanan i utbyte mot del
av fastigheten Grammet 1 och tomtrétterna Pundet 1 och Vévnaden 1. Genom tredi-
mensionell fastighetsbildning forvérvar JM AB samtidigt vissa kompletterande ut-
rymmen for bostadsdndamal/lokaler. Staden avser darefter upplata mark for bostéder
och handel till JM AB med tomtrétt. Mark for bussterminal foreslés upplatas med
tomtrétt till Storstockholms Lokaltrafik och mark for handels/infartsparkering foreslas
upplatas med tomtrétt till Stockholm Parkering AB.

Pa grund av de extraordindra kostnader som belastar projektet i form av rivning
och evakuering, 6verdackning och grundldggning, anlédggning av bussterminal, in-
fartsparkering och infrastruktur inskranks vardet av de blivande byggritterna vasent-
ligt. Exploateringsndmndens bedémning ar att vérdet av marken inte fullt ut tdcker de
bokforda virden och investeringar som maste till for att realisera projektet. Nuvérdes-
kalkylen visar att en forsiljning av marken skulle innebéra ett negativt resultat for
staden efter genomforda nedskrivningar och investeringar.

Med anledning av projektets svdra ekonomiska forutséttningar har en dvergripande
projektekonomi forhandlats med JM AB och en preliminér risk- och kostnads-
fordelning har 6verenskommits i markanvisningsavtalet. JM AB stéar darvid for de
kostnader som hanfors till kvartersmark sdsom rivning, evakuering, 6verddckning,
grundldggning, bussterminal, infartsparkering och ledningsflytt. Kostnaderna for
byggherren bedéms uppga till ca 700 mnkr. Staden foreslas svara for de infrastruktur-
atgirder som maste genomforas pa allmén platsmark och eventuella luktreducerande
atgirder som behdver vidtas pd Bromma reningsverk, totalt ca 150 mnkr. Overens-
kommelsen reducerar risken avsevirt for staden samtidigt som det ekonomiska utfallet
forvéntas bli ett positivt nettonuvédrde om ca 165 mnkr.

En forutséttning for dverenskommelsen &r att marken upplats med tomtrétt och re-
ducerad avgild under den forsta avgildsperioden. Som ersittning for avgaldsreduktio-
nen ska JM AB erldgga en engangsersattning, vilken ingar i det exploateringsbidrag



om 40 mnkr som utges till staden. Overenskommelsen innebir ett avsteg fran stadens
markanvisningspolicy, enligt vilken mark for bostadsrattslagenheter ska sdljas till
marknadsvirde. Avgildsreduktionen innebér ett avsteg fran av kommunfullméktige
beslutad avgéldsnivé for bostider, varfor avtalet ska godkinnas av kommunfullmékti-
ge.

Investeringsinkomsterna beréknas till ca 44 mnkr i I6pande prisniva och utgoérs av
exploateringsbidrag frén byggherren. Forséljningsinkomsten och reavinsten berdknas
uppga till ca 98 mnkr.

De sammanlagda investeringsutgifterna i 16pande prisniva beréknas till ca 199
mnkr. Utgifterna avser frimst ny- och ombyggnad av gator och torg samt luktreduce-
rande atgdrder for Bromma reningsverk. Tunnlandsvégens liage och anslutning till
Drottningholmsvigen forflyttas nagot och nuvarande korsning éndras till cirkulations-
plats. Brommaplans torg och anslutande gatumiljéer byggs om. En ny géng- och cy-
kelbro byggs dver Drottningholmsvigen som sammanbinder bostadsprojektet med
Akeshovshojden. Den enskilt storsta osikra utgiftsposten for staden del ir de luktredu-
cerande atgirder som maste vidtas pd Bromma reningsverk. Dessa kommer att utredas
vidare och forhandlas i samarbete med Stockholm Vatten AB.

Stadens kostnader for drift och underhall bedoms inte 6ka med anledning av pro-
jektet. Kapitalkostnaderna for exploateringsndmnden berdknas uppga till ca 8,3 mnkr
det forsta dret, medan intdkterna for tomtrattsavgélder berdknas till ca 9,2 mnkr per ar.

Den storsta projektrisken ér for ndrvarande nérheten till Bromma reningsverk och
det sdkerhetsavstand pa 200 meter som Lénsstyrelsen anser ska gilla till nya bostéder.
Lansstyrelsen har under programsamradet reserverat sig mot att fler bostdder byggs i
nérheten av reningsverket. Motivet ér de driftstorningar som ibland medfor luktola-
genheter for ndrboende samt att framtida tillstandsprovningar skulle kunna forsvaras.
Exploateringsndmnden har tillsammans med Stockholm Vatten AB utrett mdjligheter-
na att minska avstandet till 100 m genom att bygga in de delar av reningsverket som
orsakar luktstorningar. Utgangspunkten for projektet ar att hundra meters skyddsav-
stand ér tillrackligt efter det att luktreducerande atgérder har vidtagits pa reningsver-
ket. Projektet kommer att delfinansiera sadana Iosningar for att framtidssékra driften
av reningsverket. Satsningarna kommer dven att forbéttra situationen for de nérboende
och mdjliggora ytterligare bostadsprojekt pé Akeshovshdjden.

Arendets beredning

Arendet har beretts av stadsledningskontorets finansavdelning i samrad med forny-
elseavdelningen.

Stadsledningskontorets synpunkter och forslag

Stadsledningskontoret delar exploateringsndmndens uppfattning att forslaget ligger
i linje med Oversiktplanens intentioner att satsa pa attraktiva tyngdpunkter och framja
levande stadsmiljoer. Projektet medfor ett vilkommet tillskott av bostéder och arbets-
platser i omrédet och bidrar till att uppnd de mal for markanvisning av bostéder som
géller for 2012. Handels- och serviceutbudet utékas och integreras med kollektivtrafi-
ken genom sammanlénkandet av bussterminal, infartsparkering och tunnelbana. Inve-
steringar i gator och torg medfdr en betydande forbéttring av stadsmiljon.

Investeringsanalysen redovisar i detta tidiga skede ett positivt nettonuvérde. Pro-



jektets genomforande ar behiftat med stora kostnader for bl.a. 6verdiackning, evakue-
ring och rivning av befintliga fastigheter. Det dr en forutséttning for projektets 16n-
samhet att exploateringsgraden inte minskar. Det &r déarfor av storsta vikt att frigan om
skyddsavstand till Bromma reningsverk avgors infor kommande genomforandebeslut.
Ett utdkat skyddsavstand kan innebéra att byggherren tvingas dra sig ur projektet.
Stadsledningskontoret konstaterar att projektets genomférande baseras pa den
overenskommelse om &vergripande projektekonomi som forhandlats med JM AB.
Stadsledningskontoret ser positivt pa att exploateringsndimnden forhandlat fram en
overenskommelse som reducerar risken for staden samtidigt som det ekonomiska ut-
fallet forbattras. Overenskommelsen innebir dock ett avsteg fran stadens markanvis-
ningspolicy samt av kommunfullméktige beslutad avgildsniva for bostdder. Stadsled-
ningskontoret anser att staden bor vara mycket forsiktig med att gora avsteg frén tidi-
gare fattade beslut av denna karaktdr. Stadsledningskontoret foreslar dock att ett av-
steg i detta fall accepteras med hianvisning till omradets dgarstruktur, projektets kom-
plexitet och svéara ekonomiska forutsittningar. Konstruktionen med en initial avgélds-
reduktion kan godkdnnas i och med att staden kompenseras fullt ut via den engéngser-
sdttning som JM AB erldgger i forskott.
Stadsledningskontoret foreslar kommunstyrelsen att foresla kommunfullméktige att
godkdnna markanvisningsavtal for bostdder, handel och kontor inom fastigheterna
Akeshov 1:1, Pundet 1, Vivnaden 1 och Linneduken 4 till J]M AB enligt bilaga 1.
Stadsledningskontoret foreslar vidare att exploateringsndmnden far i uppdrag att triffa
markanvisningsavtal enligt bilaga 1 och fortsitta utredningsarbetet. Utgifterna for
2013 ska rymmas inom nidmndens investeringsbudget. Utgifterna for kommande ar far
behandlas i budget for 2014.



Bilaga 1
RESERVATIONER M.M.

Exploateringsnimnden
Reservation anfordes av Ake Askensten m.fl. (MP) enligt foljande.

Brommaplansomradet &r i stort behov av upprustning och férnyelse och det ér bra att
stadsutvecklingsarbetet nu startar pa allvar.

Flervéningsgaraget (Linneduken 4) som huvudsakligen anvinds som infartsparker-
ing aves att rivas och ersittas med ett bostadshus. Laget for boendedndamal vid den
starkt trafikerade Drottningholmsvégen &r dock olampligt med hénsyn till ménniskors
hélsa. Oldagenheterna (buller, avgaser, partiklar m m.) kommer dessutom att forvérras
nir Forbifarten blir firdig genom att trafiken fram till Brommaplan dramatiskt kom-
mer att 6ka (enligt Trafikverket).

En fastighet ingér inte i projektet och det framkommer inte klart hur den fastighe-
ten innehéllande flera butiker (COOP/Konsum, blomsterbutik, apotek, bank, system-
bolag mm) ska inlemmas i projektet. Exempelvis framgar det inte hur tillgéngligheten
fordndras till dessa butiker och liksom till vardcentralerna och biblioteket som ocksa
finns i fastigheten.

Exploateringsgraden dr for hog, bl.a. med tanke pa bristen pa gronytor.

Det dr ont om gronomraden och parker i narheten. Omradet omgéardas pé tva sidor
av stora trafikleder och pa ovriga sidor av mindre trafikleder. Det stiller krav pa att
gronytor tillskapas inom omrédet. Enligt Miljodomstolen (M 740-10, domslut i april
2011) krdvs det gronytor for barns lek mm av tillrdcklig storlek sévida det inte finns
intilliggande parker/gronomraden. Vid ett eventuellt 6verklagande av detaljplanen till
Mark- och miljddomstolen kommer bristen pa gronytor i bostadsomradet med storsta
sannolikhet att provas (ocksa utifran barnkonventionen).

For bebyggelsen ska gélla: Energianvandningen ska inte dverskrida den som géller
for passivhus. Parkeringstalet ska vara hogst 0,3 per ldgenhet. Om gronytor tas i an-
sprak ska de erséttas med nya gronytor med likvérdig ekologisk funktion. Tillgdnglig-
hetsfrdgorna ska vara prioriterade.

Reservation anfordes av Ann-Margarethe Livh (V) enligt foljande.

Att aterremittera drendet och att kontoret far i uppdrag att aterkomma med ett férslag
som innebdr hyresrétter samt att darutover anfora:

Den borgerliga majoriteten sager sig vilja bygga en blandad stad, men markanvisar
aterigen for bostadsrétter i ett omrade dir den upplatelseformen redan dominerar. Ett
projekt med 850 ldgenheter ett ypperligt tillfalle att 6ka andelen hyresritter i Bromma,



och hade markanvisningen dessutom skett till allménnyttan hade dennas mycket 14ga
andel av hyresrittsbestandet i omradet kunnat 6ka.

Bostadsbristen i Stockholm stiller dessutom krav pé en sérskilt hog takt pa nypro-
duktionen av hyresrétter, samtidigt som staden genom att stilla krav vid mark-
anvisningar och markanvisningstivlingar, lagt satta parkeringstal och stimulerande
tomtrattsavgalden skulle kunna sdkerhetsstélla att hyresnivaerna i nybyggda hyresrét-
ter gor det mojligt for bland annat unga och studenter att efterfraga dem.
Vinsterpartiet dr dock foga forvanande positiva till att marken foreslas upplatas med
tomtratt, trots att markanvisningen utgérs av bostadsrétter. Ett stort kommunalt mark-
innehav &r en forutsittning for att kunna bedriva en aktiv markpolitik.

Sdrskilt uttalande gjordes av Lars Arell m.fl. (S) enligt f6ljande.

Vi vilkomnar att det nu fattas beslut som innebér stora steg mot att fullflja intentio-
nerna att omvandla Brommaplan till en attraktiv tyngdpunkt, och vi forutsétter att
ocksa nérliggande markanvisningar resulterar i nya bostader i nartid.

Inom ramen for ett komplicerat projekt véljer staden en finansieringsldsning dar
fastigheter uppléts med tomtrétt for bostadsratter. Vi hade velat se en 16sning med
inslag av hyresritter dven om fordelningen av risk och kostnader da hade blivit annor-
lunda.



