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Markanvisning for bostader inom del av
fastigheten Bromsten 9:2 i Bromsten till
AB Svenska Bostader

Forslag till beslut

1. Exploateringsnimnden anvisar mark for bostédder inom del av
fastigheten Bromsten 9:2 till AB Svenska Bostdder och ger
kontoret i uppdrag att trdffa markanvisningsavtal enligt forslag
1 utlatandet.

2. Exploateringsndmnden begir att stadsbyggnadsndmnden
upprittar detaljplan for omradet.

Krister Schultz
Forvaltningschef
Gunnar Jensen
Avdelningschef
Niklas Karlsson
Enhetschef
Sammanfattning

Kontoret 6nskar utreda forutsittningarna for en exploatering av
ett omrade inom fastigheten Bromsten 9:2 som ligger véster om
Ulvsundavégen och 6ster om befintlig bebyggelse 1 Bromsten,
nedan kallat “omrédet” (se markering p4 karta i bilaga 1).
Omradet genomkorsas idag av kraftledningsstrak som under aret
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kommer att erséttas med kabel 1 marken, vilket mojliggor
bostadsbebyggelse inom delar av omradet.

Kontoret foreslar att AB Svenska Bostdder, nedan kallat
”bolaget”, far en icke geografiskt specificerad markanvisning
inom omradet for uppforande av ca 150 ldgenheter i
flerbostadshus, upplétna med hyresritt.

Kontoret avser att i samarbete med stadsbyggnadskontoret och
bolaget ndrmare utreda omradets framtida struktur och
bebyggelsemdjligheter, for att pa sikt ta in fler byggherrar.
Omrédet som helhet bedoms preliminirt kunna rymma ca 500-
600 ldgenheter.

Kontoret har i december 2013 tagit ett utredningsbeslut om 1
mnkr pa delegation. D4 utredningarbetet kommit s ldngt att det
ar mojligt, avser kontoret att aterkomma till nAmnden for
markanvisning av resterande byggrétter inom omradet samt
inriktningsbeslut.

Exploateringen kriver ny detaljplan. Narmare innehéll och
utformning kommer att provas 1 planprocessen.

Kontoret anser att en exploatering av omradet skapar goda
forutséttningar for en mer levande stadsmiljo 1 Bromsten och att
lanka samman stadens delar, samtidigt som det bidrar till att
uppfylla stadens bostadsbyggnadsmal.

Bakgrund till markanvisningen
Markanvisningsomradet ligger inom den s.k.
”Bromstensgluggen”, ett ca 9 ha stort naturmarksomrdde inom
del av fastigheten Bromsten 9:2, se markering pa dversiktskarta
nedan. [ Oster gransar omrddet till Ulvsundavégen, i norr gransar
det till kuperad naturmark i Rissne skog och i vister och sdder
moter det befintlig bebyggelse 1 Bromsten.

Storre delen av omrédet har en 6ppen karaktir med hogvuxen
angsvegetation, partier med buskar och dungar av trdd och
busktrdd. I den norddstra delen av omradet finns en mindre
skogsdunge med fornldmningar. Omrédet dr obebyggt sandr som
pa en ldngsmal enplansbyggnad i daligt skick som dgs och
forvaltas av fastighetskontoret. Byggnaden har genom aren hyrts
ut till olika hyresgaster bland annat som mobelbutik och for
smaindustridindamal. Den har successivt tomstéllts och i
dagslaget aterstar endast en hyresgist. Den vistra delen av
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omrédet utgors av en brant skogssluttning, i 6vrigt &r marken
inom omradet relativt plan, men sluttar ndgot at sydost.
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Oversiktskarta med omrddet markerat

Omrédet domineras av kraftledningsstrak som under aret kommer
att markforldggas inom ramen for projektet ”Stockholms Strom”,
som staden varit med och finansierat. Ett ledningsstrak
(Hégerstalund-Beckomberga) ér redan nedlagt i sin fulla
strackning och luftledningarna delvis raserade, det som &terstér
(Jarva-Beckomberga) ar under padgdende markforlaggning och
rasering av luftledningarna planeras ske kring arsskiftet
2014/2015. Det blir da mojligt att uppfora bostadsbebyggelse
inom delar av omradet.

Omradet som helhet bedoms preliminart kunna rymma ca 500-
600 ldgenheter. Mot bakgrund av detta foreslas att en forsta
markanvisning om 150 hyresrattsldgenheter gors till bolaget,
vilket motsvarar ca 30 % av nu bedomd volym.

Kontoret planerar att i samarbete med stadsbyggnadskontoret och
bolaget utreda en gatu- och kvartersstruktur for omradet samt
undersdka dess marktekniska forutsattningar. Markanvisningen
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avser del av omradet och placering inom omradet kommer att
klargoras under planarbetet.

Kontoret har tillsammans med stadsbyggnadskontoret bedomt att
en forhéllandevis hog exploateringsgrad med framst
flerbostadshus dr 6nskvird, eventuellt med nigot inslag av
radhusbebyggelse. Utgangspunkten ar att parkering ska ordnas i
garage under bostadskvarteren. Omradet ska i mojligaste man
integreras med Bromsten och gatunitet ansluta till de befintliga
huvudgatorna i Bromsten.

Omrédet ligger ca 2 km fran pendeltdgforbindelse vid Spénga
Station. Bussar finns nérmast pa Duvbovégen, ca 500 m frn
omrédets mitt. Med bil tar man sig till omradet fran
Ulvsundaviégen via Bromstenskopplet. Infartsvégar till omridet
maéste studeras vidare, en mojlig anslutning dr via Frodevigen, i
omradets sddra del.

Kontoret avser att utreda mojligheterna att koppla ihop omradet
med Rissne via en gang- och cykelbro dver Ulvsundavigen.
Detta skulle minska végens barridreffekt och ge Bromstensborna
tillgéng till den kollektivtrafik som finns i Rissne i form utav
tunnelbana samt kommande tvarsparvag. Avstandet fran omradet
till kommunikationerna vid Rissne C skulle med en sadan bro bli
mindre dn 1 km.

Ett mindre antal byggherrar har de senaste tre aren ansokt om
markanvisning i detta omrdde. Ans6kningarna har gillt
flerbostadshus och radhus.

Kontorets mélsdttning &r att omradet ska innehélla en
variationsrik bebyggelse, dock frimst i form utav flerbostadshus,
samt olika upplételseformer. Dérfor kommer flera byggherrar,
huvudsakligen for uppforande av bostadsrittsldgenheter, att utses
senare ndr forutsdttningarna klarlagts.

For huvuddelen av omradet géller en detaljplan P1 7957A enligt
vilken marken &r planlagd for parkdndamal. En mindre del &r
avsedd som reservat for en gang- och cykelvdg och
bussforbindelse mellan Bromsten och Rissne. Den sddra delen av
omrédet, dir den ovan nidmnda byggnaden ligger, utgor ej
detaljplanelagd mark.

I stadsdelen Bromsten ar andelen bostader 1 flerbostadshus ca
54% och andelen sméhus ar ca 46%. Av flerbostadshusen édgs ca
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15% av allminnyttan, 39% utgors av dvriga hyresritter och 46%
ar bostadsritter (kélla ”Statistik om Stockholm™ 2012).

Exploateringsnimnden har tidigare markanvisat ca 430
lagenheter, varav 130 hyresrétter och 300 bostadsrétter, samt 12
radhus, till Bromstenstaden Mark och Exploatering AB.
Markanvisningen dr lokaliserad till stadens markinnehav 1
Bromstens industriomrade och detaljplanelaggning for den forsta
etappen om ca 535 ldgenheter (varav 120 lagenheter pa privatigd
mark) och en forskola pagér. Forsta byggstart berdknas kunna ske
ar 2017.

Langs med Duvbovigen i Bromsten har bolaget nyligen uppfort
ett passivhus med 36 ldgenheter pad egen 4gd mark inom
fastigheten Idun 26. Inflyttning skedde under hosten 2013.

Tidigare beslut
Aktuellt tjdnsteutlatande ar den forsta redovisningen i detta
arende.

Markanvisning

Den nu foreslagna markanvisningen géller for en del av det
omrade inom fastigheten Bromsten 9:2, som markerats i bilaga 1.
En mer exakt geografisk avgransning kommer att ske i samband
med detaljplanearbetet. Markanvisningen avser ca 150 lagenheter
1 flerbostadshus som ska upplatas med hyresrétt. Parkering
forutsitts ske 1 underjordiskt parkeringsgarage.

Exploateringens innehdll och utformning kommer att provas i
planprocessen.

Markanvisning sker enligt de principer som
exploateringsndmnden angivit 1 sitt beslut om stadens
markanvisningspolicy. Markanvisningen géller under tva ar frén
ndmndens beslut.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med bolaget enligt detta
utldtande. Huvudprinciperna i markanvisningsavtalet anger att
bostdderna ska upplédtas med hyresrétt, kvartersmarken for
bostidderna skall upplatas med tomtritt enligt de riktlinjer som
kommunfullméktige beslutar.
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Planbestallning
Exploateringen kréver ny detaljplan. Narmare innehéll och
utformning kommer att provas i planprocessen.

Exploateringskontoret foresléar att Exploateringsnimnden begir
att stadsbyggnadsndmnden upprittar detaljplan for hela omradet.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Bolaget ska st& for plankostnader och 6vriga kostnader som hor
till byggnationen av husen. Marken kommer att upplatas med
tomtrétt.

Omrédet dr idag obebyggt och all infrastruktur méste byggas ut.
Kostnaderna for de kommunala anldggningarna kan inte
tillforlitligt bedomas forrdn gatu- och kvartersstrukturen och de
marktekniska fOrutsdttningarna i omrédet har utretts. Kontoret har
den 10 december 2013 tagit ett utredningsbeslut pa delegation
omfattande utredningsutgifter om 1 mnkr. Kontoret planerar att, sa
snart erforderlig kunskap om projektets kostnader och intakter
foreligger, aterkomma till nimnden med ett inriktningsbeslut for
omradet.

Kontoret bedomer 1 detta tidiga skede att den sammantagna
exploateringen av omradet kommer att ge ett begrinsat dverskott
till staden.

Hur projektet uppfyller stadens mal

Bostadsbebyggelse
Exploateringskontoret har bedémt projektet utifran Vision 2030,
oversiktsplanen och mal 1 stadens budget.

Projektet 6verensstimmer med stadens mél om att verka for ett
okat bostadsbyggande i Stockholm och bidrar till att uppfylla
Vision 2030. Projektet ligger dven 1 linje med stadens budgetmal
om att markanvisa minst 7 000 ldgenheter under ar 2014, darefter
8 000 ldgenheter per &r.

En exploatering av omradet dverensstdimmer vl med mal i
oversiktsplanen om att frimja en levande stadsmiljo i hela staden,
att koppla samman stadens delar samt att satsa pa att utveckla
attraktiva tyngdpunkter, dir Spanga ir ett av de omrdden i
ytterstaden som sérskilt utpekas. En gang- och cykelférbindelse
mellan Bromsten och Rissne skapar strak 6ver kommungransen
och forbittrar kopplingen mellan pendeltdg och
tunnelbanesystemet.
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Miljo

Kontoret har gjort en tidig miljobedomning. Omradets rekreativa
vérden och mojligheten till kompensation for ianspriktagen
parkmark bor utredas vidare 1 det fortsatta planarbetet. Risk och
buller fran Ulvsundavigen samt forekomsten av fornlamningar
paverkar bebyggelsens placering och skyddsatgarder kan bli
aktuella. Omhéndertagande av dagvatten och eventuell paverkan
pa grundvattnet vid en exploatering bor utredas. Mojligheterna att
forbattra de kollektiva kommunikationerna till omradet bor ses
over.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Omrédets virden ur ekologisk och rekreativ synvinkel kommer
att analyseras vidare i samband med planarbetet. Utifran detta
kommer atgérder for att kompensera ianspriktagen gronyta att
foreslas.

For varje ny bostad kommer ett nytt trdd att planteras.

Energihushallning

Bolaget ska forbinda sig att vid projektering och byggande inom
fastigheten uppfylla krav samt efterstrdva malet for héllbar
energianviandning vid nyproduktion pé stadens mark” med hogst
55 kWh/kvm och ér enligt Stockholms miljoprogram 2012-2015
”Héllbar energianvandning”.

Tillganglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hinsyn till
behoven hos dldre och personer med funktionsnedséttning.
Exploateringen ska genomforas inom ramen for Stockholm en
stad for alla - Riktlinjer for att skapa en tillgdnglig och anvandbar
utemiljo.

Paverkan pa barn

Omréadets nuvarande anvdndning kommer att studeras nérmare i
samband med planarbetet. Det griansar i norr till Rissne skog och
Rinkebydalen, dir goda mdjligheter till naturlek och idrott finns.

Behovet av nya forskolor, skolor, lekplatser och gronytor inom
omradet kommer att utredas under planarbetet.
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Konstnarlig utsmyckning

I exploateringsprojekten ska 1 % av stadens byggkostnad avsittas
till offentlig konstnérlig gestaltning i samrdd med Stockholm
Konst. I detta projekt redovisas medel och konstnérlig gestaltning
1 genomforandebeslutet.

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminir och en 6versiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att arbetet med detaljplanen kommer att pagé i cirka tva
ar. Allminna gator i omradet maste byggas ut innan byggande av
bostdderna kan paborjas. Mot bakgrund av detta bedoms en forsta
byggstart till &r 2017 och forsta inflyttning till &r 2019.

Nista beslutstillfille for exploateringsndmnden infaller vid
ytterligare markanvisningar och inriktningsbeslut, preliminért
kring arsskiftet 2014/2015. Nar dverenskommelse om
exploatering ska triaffas med byggherrarna ska
exploateringsndmnden fatta ett genomforandebeslut. Detta
berdknas preliminért ske under ar 2016.

Risker och osakerheter

Det finns ett antal risk- och osidkerhetsfaktorer som kan paverka
projektets utformning, genomforande och ekonomi. Foljande
faktorer har hittills identifierats:

e Ulvsundavigen ar primdrled for farligt gods vilket
innebadr att skyddsavstand till bebyggelse kravs och att
speciella atgiarder och tekniska 16sningar kan komma att
bli nédvéndiga.

e Buller fran Ulvsundavdgen kan styra husens placering
och eventuellt kravs bullerddmpande atgérder.

e Fornldmningar och skyddsavstand till dessa kan paverka
husens placering och antalet bostdder som kan inrymmas
inom omrédet.

o Dualiga grundliggningsforhdllanden kan férdyra och
forsvara byggandet av gator och hus.

o Svdrigheter med LOD (Lokalt Omhdndertagande av
Dagvatten) p.g.a. daliga markforhdllanden kan kréva
extra atgirder, bdde inom kvartersmark och inom allmén
plats.

o Gdng- och cykelforbindelse till Rissne forutsitter bro over
Ulvsundavédgen som kan bli kostsam och kréver
samarbete med Sundbybergs kommun.
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Information till andra forvaltningar

Kontoret har diskuterat en utbyggnad av omradet med
stadsbyggnadskontoret. Nér detta drende skickas till
exploateringsndmnden skickas det ocksa ut till ledamoterna 1
Spénga-Tensta stadsdelsndmnd.

Kontorets sammanfattande beddmning
Kontoret anser att en exploatering av omradet har goda
forutsittningar att ge ett vialbehovligt tillskott av ldgenheter i
stadsdelen, bidra till en mer levande stadsmiljo samt att koppla
samman stadens delar.

Slut

Bilaga:
1. Ortofoto med det foreslagna bebyggelseomrddet markerat.



