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inom fastigheten Bromsten 9:2 i
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AB, Bromstensgluggen
Fastighetsforvaltning AB och
Skolfastigheter i Stockholm AB.
Inriktningsbeslut

Forslag till beslut

1.

Exploateringsnamnden anvisar mark for bostader och forskola
inom fastigheten Bromsten 9:2 till Sveafastigheter Bostad AB,
Ake Sundvall Projekt AB, Bonava Sverige AB,
Bromstensgluggen Fastighetsforvaltning AB och
Skolfastigheter i Stockholm AB och ger kontoret i uppdrag att
traffa markanvisningsavtal enligt forslag i utlatandet.

Exploateringsnamnden godkanner for sin del fortsatt utredning
av forutséttningarna for exploatering inom Bromsten 9:2 samt
foreslar att kommunfullméktige godkanner projektet och ger
exploateringsndmnden, genom exploateringskontoret, i
uppdrag att fortsatta utredningarna upp till 19,5 mnkr
(inriktningsbeslut).

Exploateringsndamnden begar att stadsbyggnadsndmnden
upprattar detaljplan for omradet.

Johan Castwall
Forvaltningschef

Gunnar Jensen
Avdelningschef

Gustaf Schneidler
Enhetschef
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Sammanfattning

Exploateringskontoret har genom en allmén inbjudan bjudit in
byggaktorer till ett jamforelseforfarande infor direktanvisning av
ca 650 bostader i den sa kallade Bromstensgluggen, del av
fastigheten Bromsten 9:2, i Bromsten. All mark som omfattas av
jamforelseforfarandet 6verlats genom forsaljning till ett fastlagt
markpris for bostader p& 8000 kr/m? ljus BTA och for
kommersiella lokaler (som inte far anvandas for bostadsandamal
enligt detaljplan) for 3 600 kr/m? BTA. Tio stycken aktorer
skickade in en anstkan. Sedan tidigare har cirka 150 l&genheter
direktanvisats till AB Svenska Bostader pa ospecificerad plats i
Bromstensgluggen. Kontoret har aven erhallit en
markanvisningsansokan for en forskola fran Skolfastigheter i
Stockholm AB inom omradet.

Omradet ar en del av Program for Spangadalen vars syfte ar att
studera hur Tensta, Rinkeby och Bromsten kan kopplas samman
pa ett fysiskt och socialt hallbart satt samt préva mojligheten for
bostéder inom programomradet. Efter programsamradet i
maj/juni 2018 fattade stadsbyggnadsnamnden beslut om
stallningstagande efter samrad. Gemensamt med
stadsbyggnadskontoret har konsekvenserna av att fortsdtta med
programarbetet utretts med hansyn till de justeringar som
stadsbyggnadsndmnden beslutade om. Beddmningen ar att
programmet i sin helhet saknar genomférbarhet da
exploateringen avsevért minskat samtidigt som
investeringsutgifterna for allmén plats inte minskat i samma
omfattning. Sedan dess har inga fler beslut fattats om
programmet varfor exploateringskontoret, s som bestallare av
programmet, valt att ga vidare med foreslagna markanvisningar
for bostader och forskola inom delomradet Bromstensgluggen.

Projektet Bromstensgluggen &r indelat i nio kvarter om totalt
cirka 800 bostader, lokaler i bottenvaningarna och en friliggande
forskola om sex-atta avdelningar. Staden kommer inom projektet
att anlagga nya gator, ett regionalt cykelstrak, en gang- och
cykelbro 6ver Ulvsundavégen till Rissne, en naturpark, ett
parktorg samt en aktivitetspark. Exploateringen kréver ny
detaljplan. Narmare innehall och utformning kommer att provas i
planprocessen.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar positivt nettonuvarde om 70 mnkr. De sammanlagda
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Projektets tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berdknas uppga till 116 procent.

Forsaljningsinkomster beraknas till 562,9 mnkr. Expertradet
kommer att behandla &rendet 2020-12-10 (dnr E2020-01961).

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett Overskott till staden.
Avstdmning har skett med stadsledningskontoret.

Kontoret foreslar att exploateringsnamnden tar beslut om att
anvisa tva kvarter (ca 210 Igh) till Sveafastigheter Bostad AB, tva
kvarter (ca 210 Igh) till Ake Sundvall Projekt AB, tvé kvarter (ca
120 Igh) till Bonava Sverige AB och tva kvarter (ca 110 Igh) till
Bromstensgluggen Fastighetsforvaltning AB (dotterbolag till
Svenska Hem i Bromma Mark nr IV AB). Kontoret foreslar
ocksa att exploateringsnamnden tar beslut om att markanvisa
forskolan till Skolfastigheter i Stockholm AB.

Bakgrund

Bromstensgluggen, inringad i blatt i illustrationsplanen nedan, &r
en del av Program for Spangadalen. Efter programsamradet i
maj/juni 2018 fattade stadsbyggnadsnamnden beslut om
stallningstagande efter samrad. Gemensamt med
stadsbyggnadskontoret har konsekvenserna av att fortsatta med
programarbetet utretts med hansyn till de justeringar som
stadsbyggnadsndmnden beslutade om. Beddmningen ar att
programmet i sin helhet saknar genomforbarhet da
exploateringen avsevart minskat samtidigt som
investeringsutgifterna for allmén plats inte minskat i samma
omfattning. Sedan dess har inga fler beslut fattats om
programmet varfor exploateringskontoret, sa som bestéllare av
programmet, valt att ga vidare med markanvisningar for bostader
och foérskola inom delomradet Bromstensgluggen.

4
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Bromstensgluggen
Bromstensgluggen avser ett omrade som ligger som en kil mellan
Bromstens 6stra del och Ulvsundavagen. Omradet &r cirka nio
hektar stort och bestar av naturmark. Det &r delvis icke-
detaljplanelagt och delvis planlagt som parkmark i en stadsplan
fran ar 1985. | dster gransar omradet till Ulvsundavégen, i norr
gransar det till kuperad naturmark i Rissne skog och i véster och
soder moter det befintlig bebyggelse i Bromsten. Storre delen av
omradet har en 6ppen karaktar med hdgvuxen angsvegetation,
partier med buskar och dungar av trad och busktréad. | den
norddstra delen av omradet finns en mindre skogsdunge med
fornlamningar.

Hagy

\\ sreve: e nos o &
Karta med Bromstensgluggen markerad.

| dversiktsplanen ar omradet utmed Ulvsundavégen, inklusive
Bromstensgluggen, utpekat som ett stadsutvecklingsomrade som
foreslds omvandlas till blandad stadshbebyggelse. Oversiktsplanen
pekar dven ut ett strategiskt samband mellan Bromsten och
Rissne i Sundbyberg, da det finns potential att starka kopplingen
till tunnelbanan i Rissne samt att knyta ihop stadsdelarna.
Ulvsundavégen ar utpekat som ett urbant strak, och utmed vagen
pekas en potential till ett nytt cykelpendlingsstrak ut.

Fordelning mellan olika boendeformer i Bromsten:
- 50 % bostader i flerbostadshus, 43 % bostader i smahus
och 7 % specialbostader.
- Av bostaderna i flerbostadshus ar 25 % allmannyttiga,
30 % ovriga hyresratter och 45 % bostadsratter.
- Av bostaderna i smahus ar 4 % 6vriga hyresratter, 8 %
bostadsratter och 88 % &ganderatter.
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| narheten av Bromstensgluggen finns tre pagaende projekt,
Hedvig 7, Spangaviadukten och Bromstensstaden. Detaljplanen
for Hedvig 7 planeras tas upp for godkannande i
stadsbyggnadsnamnden i december 2020 och mojliggor for ca
150 lagenheter. Detaljplanen for Spangaviadukten godkéndes i
stadsbyggnadsnamnden i december 2019 och mojliggor for ca
130 lagenheter. Genomforandebeslutet for projektet planeras tas
upp i exploateringsnamnden i december 2020. Bromstensstaden
etapp 1 och 2 mojliggor for ca 1600 lagenheter. Inom
Bromstensstaden pagar utbyggnad av allman platsmark sedan
hosten 2018 och de forsta bostaderna pabdrjas under ar 2021.

Jamforelseforfarande infor direktanvisning

Flera byggaktorer har visat intresse for Bromstensgluggen genom
aren, bade genom specifika markanvisningsansokningar och
genom generella ansdkningar under programarbetet. Eftersom
intresset varit stort har val av byggaktorer skett genom ett
jamforelseforfarande infor direktanvisning.

For att sékra projektets genomforbarhet sattes ett fast markpris
som forutsattning. Bolagen, som tidigare ansokt om
markanvisning pa platsen, tecknade avtal pa prisnivan 8 000 kr
per ljus BTA. Byggaktorerna har sjalva fatt besluta om
upplatelseform i projektet (hyresratt, bostadsrétt eller &ganderétt).

Jamforelseforfarandet genomfordes i ett steg dér kontoret, i en
Oppen inbjudan, bjod in alla byggaktdrer som vill bidra till
utvecklingen av Bromstensgluggen. Inlamningen till
jamforelseforfarandet bestod av att i textform ge en beskrivning
av bolaget, beskrivning av varfor staden ska valja bolaget som
byggaktor, beskrivning av platsen och beskrivning av projektidé.
Majlighet gavs dven att lamna in tva sidor med referensprojekt.

Omradet som helhet bedéms kunna inrymma cirka 800
lagenheter, varav cirka 150 hyresrattslagenheter sedan tidigare ar
markanvisade till AB Svenska Bostader pa ospecificerad plats
inom omradet. | jamforelseforfarandet ingick darfor
markanvisning av 650 lagenheter som skulle tilldelas mellan 3-5
byggaktorer. Omradet innehaller nio kvarter, varav ett avsatts for
AB Svenska bostader. Totalt inkom tio ansékningar.

Bedomningen, som genomfordes av representanter fran
exploateringskontoret och stadsbyggnadskontoret, baserades pa
visad forstaelse for platsen, beskrivning av oversiktlig
stadsstruktur och hur den anpassas samt bidrar till det som redan
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finns i naromradet men aven kreativitet, hallbara I6sningar samt
genomforandefragor. Val genomforda analyser,
problembeskrivningar och innovativa forslag pa atgarder har
vardesatts, liksom relevans och genomférbarhet i referensprojekt.

Beddmningsgruppen beslutade att valja ut fyra byggaktorer. De
utvalda bolagen har presenterat ambitidsa projektidéer som pa ett
inlevelserikt satt visar att de vill vara med och utveckla
Bromstensgluggen till ett omrade med hdga stads- och
boendekvaliteter. Beddmningsgruppen har gjort en
helhetsbeddmning av projektidéerna och har valt ut bolag som
kompletterar varandra med olika styrkor for att uppfylla stadens
mal och policys. Bolagen har genom relevanta referensprojekt
visat exempel pa mojligheter att genomfara projektidén.

Tidigare beslut

Exploateringsndmnden beslutade 2014-04-03 om markanvisning
for bostader till AB Svenska Bostéder for uppférande av cirka
150 hyresrattslagenheter.

Exploateringskontoret fattade 2016-05-16 beslut pa delegation att
paborja programarbete for Spangadalen.

Stadsbyggnadsnamnden beslutade 2016-05-18 om start-PM for
en detaljplan for Bromstensgluggen samt att paborja
programarbete for Spangadalen.

Stadshyggnadskontoret avser foresla ett nytt start-PM for
Bromstensgluggen i stadsbyggnadsnamnden i december 2020.

Markanvisningar
Direktanvisningar for bostader efter
jamforelseforfarande
Byggaktorer foreslagna for direktanvisning efter
jamforelseforfarandet:

e Sveafastigheter Bostad AB

e Ake Sundvall Projekt AB

e Bonava Sverige AB

e Bromstensgluggen Fastighetsforvaltning AB (dotterbolag

till Svenska Hem i Bromma Mark nr IV AB)

Bedomningsgruppen valde att tilldela respektive byggaktor i
jamforelseforfarandet tva kvarter inom omradet. Dérutover

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.
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tilldelades AB Svenska Bostader ett kvarter da de sedan tidigare
erhallit en markanvisning for hyresratter.

Marken 6verlats genom forséljning till bolagen och de har sjélva
fatt besluta om upplatelseform (hyresrétt, bostadsrétt eller
aganderétt). Sveafastigheter Bostad AB har valt att utveckla deras
tva kvarter (ca 210 Igh) med hyresrétter. Ake Sundvall Projekt
AB (ca 210 Igh) har valt att ena kvarteret (ca 100 Igh) ska
utvecklas med hyresratter och det andra med bostadsratter (ca
110 Igh). Bonava Sverige AB (ca 120 Igh) har valt att deras
kvarter ska utvecklas med bostadsratter. Bromstensgluggen
Fastighetsforvaltning AB (ca 110 Igh), dotterbolag till Svenska
Hem i Bromma Mark nr IV AB, har valt ena kvarteret (ca 55 Igh)
ska utvecklas med hyresratter och det andra med bostadsrétter (ca
55 Igh). Totalt planeras darmed for ca 515 hyreslagenheter och
285 bostadsratter inom omradet. Markanvisningarna innefattar
aven lokaler i bottenvaning samt gruppbostader och
servicebostéader enligt LSS, exakt placering utreds i planarbetet.

SISAB'
' Bonaya .
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Ny,
9en Ake Sundvall

Bonava — Wy,

Ake Sundvall

Svenska hényi Brojma, e .
\ ‘ Syéafastigheter

Sveafastigheter .

Rissne

Svenska hei i Bfomma —s\e

Svenska bostader

Preliminar gatu- och kvartersstruktur baserad pa Program for
Spangadalen samt presentation 6ver byggaktorernas tilldelning av
kvarter.

Den preliminéra gatu- och kvartersstrukturen, se illustration
ovan, har varit underlag i markanvisningsprocessen men
utredningar i det kommande detaljplanearbetet kan leda till
forandringar i strukturen. Staden kommer inom projektet att
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anlagga nya gator, ett regionalt cykelstrak och ett dagvattendike
langs med Ulvsundavégen, en naturpark (2), en gang- och
cykelbro éver Ulvsundavégen till Rissne, ett parktorg (3) av
hardgjord karaktar och en aktivitetspark (4) langst i soder. Bade
parktorget och aktivitetsparken ska kunna éversvammas for att
hantera intensiva regn och ska darfor vara nedsankta i forhallande
till omgivande bebyggelse.

Bolagen har tidigare fatt markanvisning inom Stockholms stad
enligt foljande:
e Sveafastigheter Bostad AB har under de senaste tre aren
fatt 13 markanvisningar om totalt ca 1 420 lagenheter.
e Ake Sundvall Projekt AB har under de senaste tre &ren
fatt sju markanvisningar om totalt ca 580 lagenheter.
e Bonava Sverige AB har under de senaste tre aren fatt tre
markanvisningar om totalt 580 lagenheter.
e Bromstensgluggen Fastighetsforvaltning AB har inte
fatt nagra markanvisning tidigare. Moderbolaget Svenska
Hem i Bromma Mark nr IV AB har under de senaste tre
aren fatt tva markanvisningar om totalt ca 280 lagenheter.

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullméktige
beslutat om i stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen
galler under tva ar fran namndens beslut.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med byggaktorerna enligt
detta utlatande.

Expertradet kommer att behandla drendet 2020-12-10 (dnr
E2020-01961).

Direktanvisning av forskola

Forskolan som planeras i omradets norra del (1) har inte varit en
del av jamforelseforfarandet utan foreslas direktanvisas till
Skolfastigheter i Stockholm AB. Forslaget innebdr nybyggnation
av en friliggande forskola om sex-atta avdelningar med
tillhorande gardsyta om cirka 3650 kvadratmeter.

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullmaktige
beslutat om i stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen
galler under tva ar fran namndens beslut. Marken avses upplatas
med tomtratt.

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.
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Planbestallning
Exploateringen kraver ny detaljplan. Narmare innehall och
utformning kommer att prévas i planprocessen.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Bolagen ska efter fastighetsbildning férvarva marken for bostader
for 8 000 kr per ljus BTA och for kommersiella lokaler (som inte
far anvandas for bostadsandamal enligt detaljplan) for

3600 kronor per kvm BTA.

For ett av bostadskvarteren, avsett for AB Svenska Bostader som
markanvisats sedan tidigare, kommer marken att upplatas med
tomtratt.

Forskolan som foreslas markanvisas till Skolfastigheter i
Stockholm AB upplats med tomtratt.

Bolagen ska sta for plankostnader och 6vriga kostnader som hor
till byggnationen av husen.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett overskott till staden.

Kontoret redovisar har de ekonomiska forutsattningarna for
projektet enligt nuvardesmetoden och vilka budgetkonsekvenser
projektet medfor.

Lénsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvérdesmetoden tar hénsyn till
kommande investeringar fr.o.m. beslutstillfallet i I6pande priser
och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade
investeringar, driftkostnader och intékter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvérdesmetoden for projektet
redovisar (i detta tidiga skede) positivt nettonuvarde om 70 mnkr
motsvarande 86 tkr/ekvivalent lagenhet!.

Marken kommer delvis att upplatas med tomtréatt och delvis att
saljas. Exploateringsgraden uppgar till 4,06.

De sammanlagda utgifterna i I6pande prisniva beraknas till cirka
429,8 mnkr, varav 0,4 mnkr ar utgifter fore ar 2020, dvs. redan

! Ekvivalent lagenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
for bostader, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en lagenhet
motsvarar 100 kvm BTA).
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nedlagda utgifter. Utgifterna avser framst nybyggnad av
gatustruktur, ledningsnét, ett regionalt cykelstrak, en gang- och
cykelbro dver Ulvsundaleden till Rissne, en naturpark, ett
parktorg, en aktivitetspark samt ett dagvattendike.

Inkomsterna beréknas till 0 mnkr. Forsaljningsinkomster som
avser markforsaljning berdknas till 562,9 mnkr och reavinsten
berdknas uppga till 559,9 mnkr.

En friliggande forskola kommer att byggas av Skolfastigheter i
Stockholm AB. Investeringsutgiften for forskolan bedoms uppga
till cirka 43 mnkr.

Om utgifterna for investeringar i férskolan inforlivas i kalkylen
far projektet ett positivt nettonuvarde om 27 mnkr.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent lagenhet berdknas
uppga till 440 tkr i fast prisniva. Detta &r i linje med andra
motsvarande storre projekt. Detta nyckeltal visar projektets
nettoutgifter inklusive redan nedlagda utgifter. Projektets
tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas uppga
till 116 procent.

All ekonomisk risk avseende byggherrarnas del av projekteringen
star bolagen for. Staden har risk for forgavesprojektering.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forséljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet beréknas till cirka 429,8 mnkr
i I16pande prisniva. Utfallet dver aren berdknas bli enligt
nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2019 | 2020|2021 (2022 | 2023 Senare Totalt
Utgifter inkl. frvary (-) -0.4| -0,5] -13| -88|-1644 -254.4 -429.8
Inkomster (exkl. forsalining) 0.0 0.0 0.0] 0.0 0.0 0.0 0.0
‘Nettuutgift (-) /-inkomst -0.4| -0,5 -1.3| -8.8|-164.4 -254.4 -429.8
Forsaljningsinkomst 0.0 0,0 00| 00 0.0 5629 562.9

Stadens utgifter/inkomster fér exploatering bedéms kunna
finansieras via exploateringsnamndens investeringsbudget for ar
2020. Behov av medel for aren darefter far beaktas i
exploateringsndmndens kommande budgetarbete.
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Driftbudget
Projektet bedoms paverka stadens och exploateringsnamndens
resultat enligt nedanstaende tabell.

Budgetkonsekvenser

Drift Kom-
Mukr 2020 (2021 (2022|2023 | 2024 Senare mentar
Resultatpaverkan ExpIN

Lapande intikter/kostnader 0.0 00 00 00 1.1 max 1,1

Internranta 0,0 0,0 0,0 0,0 0.0 max -2,1
Avslerivningar 0,0 0,0 00 0,0 0.0 max -10,9 ar 2027
Reavinster/forhuster 0,0 0.0] 0.0 0,0] 5599 0.0| totalt 559.9
Summa resultatpaverkan nimnd 0,0, 00 00 0,0 561.0

Resultatpaverkan TRN+SDIN

Driftskostnader TRN+SDN 0.0] 001 00 00) -4 melmiions
Underhéllskostnader trafiknémnden 00/ 00/ 00| 00| 00| melanfoch-17

Summa resultatpaverkan TRN+SDN 000 00 00 00 -14

De beraknade drift- och underhallskostnaderna inom
trafiknamndens och stadsdelsnamndens ansvarsomraden beraknas
efter genomforandet uppga till cirka 3,6 mnkr. Internranta och
avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsndmnden
berdknas uppga till cirka 13 mnkr det forsta aret och minskar
darefter ndgot genom avskrivningar. Intakterna for
tomtrattsavgalder berdknas till cirka 1,1 mnkr per ar. Reavinsten
berdknas uppga till cirka 560 mnkr.

Ekonomiska osakerheter

Kontoret har gjort en kénslighetsanalys. Att flytta
investeringsutgifterna och forséljningsinkomsterna ett ar fram i
tiden resulterar i utgifter om 450 mnkr och forséljningsinkomster
om 574,1 mnkr. Det innebaér ett positivt nettonuvarde om 58
mnkr.

Tidplanen beddms vara en betydande osékerhet i projektet.
Omradet &r i sin helhet obebyggt vilket innebér att all
infrastruktur som kommer att byggas ut av staden ar ny. Det finns
darfor en risk att staden stéter pa oférutsedda kostnader som vi
inte kunnat forutse i detta tidiga skede.

Det finns en rad faktorer som kan paverka utformningen och
exploateringsgraden (se Risker och osékerheter) och darmed
stadens inkomster fran markforsaljning.

Stadens utgifter i projektet har baserats pa en byggkostnadskalkyl
som upprattades i samband med programarbetet. | denna ingar
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riskpaslag. Det ar svart att i detta tidiga skede forutse stadens
utgifter i projektet.

Slutsats-ekonomi

Projektets totala ekonomi beddms i detta tidiga skede vara god.
Staden har stora investeringar i form av ny infrastruktur men
projektet bedoms &anda ge ett 6verskott. Anledningen ar i
huvudsak forsaljningsinkomsterna fran marken.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran stadens
vision, mal i stadens budget, Gversiktsplanen och Gvriga
styrdokument.

Bostadsbebyggelse

Projektet Overensstammer med stadens mal om att:

e markanvisa 10 000 lagenheter under 2020

e markanvisa 5 000 hyresratter

o mangfald av upplatelseformer

o planera for ett 6kat cyklande och beakta behovet av
cykelparkeringar

o rikta satsningar till fokusomraden och samband (6p)

e mojliggora véardeskapande kompletteringar (6p)

o tillvarata langsiktig stadsutvecklingspotential (Gp)

Arbetsplatser och lokaler

En intention i projektet &r att ar att skapa levande bottenvaningar
som inrymmer lokaler for annan verksamhet an bostad.
Mojligheten att tillskapa kommersiella lokaler kommer att
utredas ytterligare i arbetet med detaljplanen.

| omradet finns ett behov av att uppfora preliminart tva
gruppbostader om vardera sex lagenheter samt tva
servicebostader om vardera tio lagenheter med
gemensamhetslokaler enligt LSS (Lagen om stdd och service till
vissa funktionshindrade) och/eller SoL (Socialtjanstlagen).

En friliggande forskola om sex-atta forskoleavdelningar,
motsvarande minst 18 arbetsplatser, kommer att tillskapas i
projektet.

Miljo
En dversiktlig naturvéardesinventering gjordes i samband med
Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1to  programmet for Spangadalen. Resultatet av inventeringen visar
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att Bromstensgluggen inte innehaller nagra hoga naturvarden.
Omradets norra del upptas till stor del av fore detta akermark
med stort inslag av buskar. Omradets laglanta sydostra del
innehaller ytor som ar vattenhallande hela sommarhalvaret,
liksom angréansande fuktig mark som ar bl6t eller fuktig stor del
av sommarhalvaret, men som torkar ut under delar av sommaren.
Bromstensgluggens sydvastra del bestar av yngre adellévskog
och gamla tallar med patagliga naturvarden.

Kontorets beddmning ar att projektet gar att genomfora och att
bebyggelsen inte medfoér nagon betydande paverkan pa miljon.

Omradet ar kraftigt bullerstort fran Ulvsundavagen dar omradena
narmast vagen har bullernivaer 6ver 75 dBA ekvivalent ljudniva.
Bullernivaerna fran Ulvsundavéagen bedoms kunna hanteras och
en god boendemiljo kan darmed skapas pa platsen. Den nya
bebyggelsen langs med vagen kommer att fungera som ett skydd
fran bullerkallan och forbattra forutsattningarna for omradet
innanfor.

Det finns inga misstankta férorenade omraden enligt
lansstyrelsens databas for fororenade omraden. | naromradet
finns inte heller nagra misstankta fororenade omraden vars
verksamhet beddms kunna ha gett upphov till grundvatten
fororenat av flyktiga amnen.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Omradet ar delvis icke-detaljplanelagt och delvis planlagt som
parkmark i en stadsplan fran 1985. Det utgors till stor del av
igenvéxningsmark men &ven av fuktédng och adelldvskog.
Atgarder for att kompensera ianspraktagen gronyta kommer att
utredas under planprocessen.

Energihushallning

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
fastigheten uppfylla krav samt efterstrava malet for “héllbar
energianviandning vid nyproduktion pd stadens mark” med hogst
55 kWh/kvm och ar enligt Stockholms miljéprogram 2016-2019
”Hallbar energianvindning”.

Tillganglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sarskild hansyn till
behoven hos &ldre och personer med funktionsnedsattning.
Exploateringen ska genomfdras inom ramen for Stockholm en
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stad for alla - Riktlinjer for att skapa en tillgdnglig och anvandbar
utemiljo.

Den mark som foreslas anvisas ar delvis kuperad och
tillganglighetsfragorna behdver studeras under
detaljplaneprocessen. Vistelseytor intill de nya husen och entréer
kommer att vara tillgangliga for personer med nedsatt
rorelseformaga.

Paverkan pa barn

En forsta del av en integrerad barnkonsekvensanalys
genomfordes under programarbetet varen 2018 dar cirka 120 barn
i forskolealder till gymnasiealder i Rinkeby, Bromsten och
Tensta intervjuades. Inom programarbetet utreddes ocksa
programforslagets konsekvenser for barn i omradet, som en andra
del av den integrerade barnkonsekvensanalysen. Den
sammantagna bedémningen var da att programforslaget generellt
skulle forbattra barns situation inom samtliga omraden.

Projektet medfor ett stort tillskott av bostader och dérmed ett
behov av nya forskoleplatser. En friliggande forskola om sex-atta
avdelningar kommer att tillskapas med en tillhérande gard om
3650 kvadratmeter. Forskolan ar i markanvisningsskedet
medvetet placerad intill den planerade naturparken samt Rissne
skog for att mojliggora narhet till gronomraden.

Ytorna som ianspraktas anvands delvis till spontanlek vilken
behover erséttas. Projektet kommer att arbeta aktivt med
gardsutformning i boendemiljon men planerar ocksa att anlagga
en naturpark, ett parktorg samt utreda mojligheterna for en
aktivitetspark i omradets sodra del.

Jamstalldhet

Ett jamstalldhetsperspektiv ska finnas med tidigt i planeringen i
syfte att synliggora och analysera vilka konsekvenser projektet
far for kvinnor och man, flickor och pojkar. Exploateringen ska
genomforas inom ramen for Program for ett jamstallt Stockholm
2018-2022.

Projektet Bromstensgluggen kommer att mojliggora for battre
gang- och cykelkopplingar mellan Bromsten och
omkringliggande stadsdelar, vilket dkar tillgangligheten till de
olika kollektivtrafikslagen som finns i respektive omrade. En
Okad tillganglighet samt battre och tryggare kopplingar till
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kollektivtrafik ar sarskilt positivt for kvinnor da statistik visar pa
att de nyttjar kollektivtrafiken i storre utstrackning &n man.

Konstnarlig utsmyckning

| exploateringsprojekten ska en procent av stadens
produktionskostnad avsattas till offentlig konstnéarlig gestaltning i
samrad med Stockholm Konst. | detta projekt redovisas medel
och konstnarlig gestaltning i genomférandebeslutet.

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en prelimin&r och en 6versiktlig tidplan. Kontoret
bedémer att arbetet med detaljplanen kommer att paga i cirka 30
manader. Genomfdrandet kommer att ske i etapper dar forsta
byggstart planeras till ar 2024 och forsta inflyttning bedoms till ar
2026.

Né&r 6verenskommelse om exploatering ska traffas med
exploatdrerna ska exploateringsndmnden fatta ett
genomforandebeslut. Detta berdknas preliminart ske kvartal 2, ar
2023.

Risker och osakerheter

Kontoret bedomer att det finns risk att tidplanen forskjuts da
planomradet ar stort med manga fragor att hantera samt att
detaljplanen kan bli éverklagad.

| programarbetet for Spangadalen har buller, dagvatten,
riskanalys pa grund av farligt gods, naturvérden, arkeologi,
dagvatten och skyfall identifierats som fragor att utreda vidare.

Kommunikation

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsbyggnadskontoret, stadsdelsforvaltningen och
utbildningsforvaltningen.

Berord stadsdelsforvaltning har uttryckt att de har behov av
bostéder enligt Lagen om stdd och service till vissa
funktionshindrade och/eller Socialtjanstlagen i projektet.
Byggaktorerna &r informerade om stadsdelsforvaltningens
onskemal.
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Utbildningsforvaltningen bedomer att det tillkommande
skolbehovet kan tas omhand i narliggande skolor och i den nya
fullstora skola som planeras.

Trafiknamnden kommer att paverkas genom att ny infrastruktur
anlaggs i omradet.

Nér detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocksa ut till ledamoterna i Spanga-Tenstas stadsdelsnamnd.

Da projektet bedoms medfora en utgift dver 50 mnkr har
avstamning skett med stadsledningskontoret.

Kontorets sammanfattande beddémning

En utveckling inom Bromstensgluggen innebér ett betydelsefullt
tillskott av bostader och kompletterar Bromstens bostadsutbud
som till stor del utgdrs av villor och radhus. Nya bostadskvarter,
gator och parker bildar en struktur som ger mojlighet att skapa en
mer sammanhéangande stad i enlighet med 6versiktsplanen. En
gang- och cykelbro mellan Bromsten och Rissne kopplar samman
omradena och gor att kollektivtrafiklaget for boende i
omgivningen forbattras avsevéart. Samtidigt finns potential att
projektet i sin helhet kan bidra till att lyfta och stérka de
befintliga gemensamma motesplatserna och skapa nya som
kompletterar dessa.

Slut

Bilagor
1. Loénsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal
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