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Avdelningen fér Projektutveckling
Telefon: 08-508 264 32
mattias.eriksson@stockholm.se

Exploateringsnimnden 2012-11-22

Markanvisning fér bostdider, handel och kontor
inom fastigheterna Akeshov 1:1, Pundet 1,
Vavnaden 1 och Linneduken 4 i Akeslund och
Riksby till JM AB. Inrikiningsbeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostéder, handel och kontor
inom fastigheterna Akeshov 1:1, Pundet 1, Vivnaden 1 och
Linneduken 4 till JM AB och godkénner for sin del markanvisningsavtal
och inriktningsbeslut enligt forslag 1 utldtandet.

2. Exploateringsndmnden foresldr att kommunfullméktige godkinner
avtalet och ger exploateringsndmnden, genom exploateringskontoret, 1
uppdrag att traffa markanvisningsavtal enligt forslag i utldtandet och att
fortsétta utredningsarbetet (inriktningsbeslut).

3. Exploateringsndmnden forklarar beslutet omedelbart justerat.

Krister Schultz

Gunnar Jensen

Sammanfattning

Exploateringskontoret och JM AB har sedan 2010 arbetat gemensamt for att 2 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 d&ven en inbyggd bussterminal med inomhusforbindelse
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Bilaga 1: Markanvisningsavtal
Bilaga 2: Nuvérdeskalkyl och exploateringsnyckeltal

1016)



2012-1120 _ &
TIANSTEUTLATANDE »
DNR E2010-513-781 " A®

2(16)

till tunnelbanan och en ny kombinerad handels- och infartsparkering. Darutover
genomfors en betydande upprustning av Brommaplans torg och anslutande
gatumiljoer.

JM AB har forvérvat fastigheten Grammet 1 och tomtrétterna Pundet 1 och
Vivnaden 1 vid Tunnlandet. Projektforslaget forutsitter att dessa hotell-, kontors-,
och handelsbyggnader rivs. Detaljplanearbetet har pabdrjats och programsamrad
genomfordes under sommaren 2012. Planen forvéntas antas av stadsbyggnads-
ndmnden i slutet av 2013. Genomforandetiden for projektet stricker sig dver ca
sju ar. Med anledning av omradets dgoforhallanden, projektets komplexitet och
ekonomi, foresldr exploateringskontoret att marken direktanvisas till JM AB 1
enlighet med tidigare ldamnad markreservation och detta tjansteutlatande.

A - \__ﬂh

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

o
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IJM AB foreslds forvirva mark for kontorshus norr om tunnelbanan i utbyte mot
del av fastigheten Grammet 1 och tomtrétterna Pundet 1 och Vdvnaden 1. Genom
tredimensionell fastighetsbildning forviarvar JM AB samtidigt vissa
kompletterande utrymmen for bostadsdndamal/lokaler. Staden avser dérefter
upplata mark for bostidder och handel till JM AB med tomtritt. Mark for
bussterminal foreslas upplatas med tomtratt till Storstockholms Lokaltrafik och
mark for handels/infartsparkering foreslds upplatas med tomtrétt till Stockholm
Parkering AB.
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Mark for kontor har asatts en kopeskilling motsvarande 3 800 kr/m2 ljus BTA
justerat med SFI index med virdetidpunkt november 2012. Mark {or bostéder har
asatts en kopeskilling motsvarande 9 600 kr/m2 ljus BTA justerat med Maklar-
statstiks index med vardetidpunkt augusti 2012. Mark for lokaler har asatts en
kopeskilling motsvarande 3 000 kr/m2 BTA justerat med SFI index med virde-
tidpunkt november 2012.

Investeringsanalysen enligt nuvidrdesmetoden for projektet redovisar ett positivt
nettonuvérde om ca 165 mnkr. De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva
berdknas till ca 199 mnkr och inkomsterna berdknas till ca 44 mnkr. Forséljnings-
inkomsten och reavinsten berdknas uppga till ca 98 mnkr. Projektets ticknings-
grad inkl. nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till 195 %. Samrad har hallits
med stadsledningskontoret och expertradet kommer att behandla drendet 2012-11-
14.

Exploateringskontoret anser att projektet medfor ett valkommet tillskott av
bostéder och arbetsplatser till omrddet. Handels- och serviceutbudet utdkas och
integreras med kollektivtrafiken genom sammanlénkandet av bussterminal,
infartsparkering och tunnelbana. Investeringar i gator och torg medfor en
betydande forbéttring av stadsmiljon.

Bakgrund till markanvisningen

Omrédesbeskrivning

Projektomrédet &r ett relativt nedganget stadsdelscentrum frédn 50- och 60-talet
med bostédder, livsmedelshandel, nérservice och vardinréttningar. Hér finns dven
bibliotek, kulturskola och restauranger. I anslutning till Brommaplans tunnel-
banestation finns en bussterminal, en markparkering och ett mindre torg.
Centrumomradet ligger strax sdder om Riksby och Brommaplans cirkulationsplats
och sammanlinkar bostadsomréddena Akeshov och Akeslund. Omrédet ir en
kommunikationsnod for bdde bil- och kollektivtrafik 1 Vésterort med stor
trafikgenomstromning.
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Bostadsbebyggelsen i de anslutande stadsdelarna Riksby, Akeshov och Akeslund
bestar foretradesvis av mindre flerbostadshus fran 40-talet med puts- och
tegelfasader. Dessa karaktéristiska smalhus har ofta forgédrdsmark och ligger
relativt glest placerade 1 den omgivande naturen. Runt centrum finns dven ett antal
mer sentida flerbostadshus av olika karaktdr. Av dessa ér ett 16 vaningshus
uppfort pa 2000-talet det mest framtrddande. Sméhusbebyggelse forekommer inte
i direkt anslutning till projektomradet som i huvudsak tillhér stadsdelen Akeslund.
Ligenhetsfordelningen i Akeslund har en klar 6vervikt av sma ligenheter och
upplételseformen ér till 55 % bostadsritt. Av hyresrétterna dgs bestdndet till 19 %

av allménnyttan.
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Vy dver Brommaplan. Projektet forutsiitter att JM AB:s byggnader som markerats med gul text rivs.

JM AB har sedan 2008 arbetat med att fa till stind ett stadsutvecklingsprojekt vid
Tunnlandet, Brommaplan. Initialt planerades projektet i samarbete med Fabege
och Norgani Sweden Holding AB, som da var fastighetségare i omradet. ]M AB
forvarvade under 2010/2011 fastigheten Grammet 1 (Ica/kontorshus) och
tomtrétterna Pundet 1 (Scandic Bromma) och Vdvnaden 1 (McDonalds) i projekt-
omrddet. Avsikten med forvirven ar att riva befintliga byggnader for att kunna
utveckla centrumomradet i sin helhet. For omrddet géller idag detaljplaner som
medger centrum- trafik- och parkeringsdndamal.

I anslutning till projektomradet ligger &ven Bromma reningsverk. Lansstyrelsen
har under programsamrédet reserverat sig mot att fler bostdder byggs 1 nérheten av
reningsverket. Motivet &r de driftstorningar som ibland medfor luktolédgenheter for
nirboende samt att framtida tillstindsprévningar skulle kunna forsvaras.
Exploateringskontoret har tillsammans med verksamhetsutdvaren Stockholm
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Vatten AB latit utreda vilket skyddsavstdnd som bor gélla till reningsverket.
Sweco har tagit fram en rapport som visar att ett skyddsavstand om 100 m ar
tillrackligt forutsatt att luktreducerande atgérder vidtas pa reningsverket. Detta
innebdr 1 praktiken att luktkéllor byggs in eller placeras under mark. Projektet
kommer att delfinansiera sddana 16sningar for att framtidssékra driften av
reningsverket. Satsningarna kommer dven att forbéttra situationen for de
nirboende och méjliggdra ytterligare bostadsprojekt pd Akeshovshdjden.

Projektforslaget

Exploateringsndmnden beslot 1 december 2010 att ge JM AB en tidig mark-
reservation avseende del av fastigheten Akeshov 1:1 (dagens bussterminal och
parkering vid Tunnlandet). JM AB har dérefter forvirvat ovan nimnda fastigheter
och fortsatt utvecklingsarbetet i samarbete med exploateringskontoret,
Storstockholms Lokaltrafik och Stockholm Parkering AB. Projektomradet har
som ett reslutat av det samarbetet utvidgats till att omfatta dven fastigheten
Linneduken 4 pd Klddesvigen. Dar ligger idag en infartsparkering som Stockholm
Parkering AB innehar med tomtritt.

AN b b - VT LN & Ui
Situationsplan 6ver projektomradet och det anslutande bostadsprojektet Linneduken 1. Detaljplan for
Linneduken 1 ir ett separat projekt dir Granen fastighetsutveckling planerar byggstart under 2013.

Syftet med utvidgningen av projektet ar att flytta infartsparkeringen fran
Kladesvidgen till Tunnlandet och samlokalisera den med den nya handels-
parkeringen som anldggs under mark 1 direkt anslutning till bussterminal,
tunnelbana och kdpcenter. Den nya anlidggningen byggs och bekostas av JM AB.
Samforlaggningen dr bdde ekonomiskt och trafikmassigt fordelaktig for Staden.
Stockholm Parkering AB avser byta den befintliga parkeringsanlédggningen om ca
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200 platser mot en ny kombinerad handels/infartsparkering om ca 350 platser.
Darvid betalar Stockholm Parkering AB ett mellanskillnadsbelopp om 35 mnkr
till J]M AB. Resultatet blir mindre biltrafik till bAde Brommaplansrondellen och
Kladesvagen. Kvalitén och nyttan for de som infartsparkerar 6kar samtidigt som
marken pa Linneduken 4 kan frigoras for bostadsandamal.

Projektet omfattar for nidrvarande totalt ca 850 bostadsréttsldgenheter, ca 18.000
kvm handel/lokaler och ca 8.000 kvm kontor. Projektet omfattar 4ven en inbyggd
bussterminal med inomhusforbindelse till tunnelbanan och en ny kombinerad
handels/infartsparkering under mark. Dérutdver genomfors en betydande
upprustning av Brommaplans torg och anslutande gatumiljéer. Sammantaget
skapas ett modernare stadsdelscentrum med en titare och mer stadsmissig miljo.
Handels- och serviceutbudet 6kar samtidigt som Brommaplan utvecklas och
starks som kollektivtrafiknod.

o

ak ud = 1 _ar] y L
Vy over projektforslaget. Nya bostider byggs ovanpa pa den 6verdickade bussterminalen/kopcentret
vid Tunnlandet. Ett nytt kontorshus uppfors vid torget.

Detaljplanearbetet har paborjats och programsamrid genomfordes under
sommaren 2012. Planen forvéntas antas av stadsbyggnadsndmnden i slutet av
2013. Genomforandetiden for projektet stracker sig dver ca sju dr. Projektet ligger
i linje med Oversiktsplanens intentioner att utveckla Brommaplan till en
tyngdpunkt. Med anledning av omrédets dgoforhdllanden, samt projektets
komplexitet och ekonomi, foreslar exploateringskontoret att marken direktanvisas
till JM AB i enlighet med detta tjédnsteutldtande och bifogat markanvisningsavtal.
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Tunnlandet.

Tvérsnitt av projektforslaget. Bostéider byggs ovanpa den dverdickade bussterminalen/képcentret vid

Vy over foreslagen bostadsbebyggelse pa Linneduken 4 (nuvarande infartsparkering). I bakgrunden
visas bostadsprojektet Linneduken 1 dir Granen fastighetsutveckling planerar byggstart 2013.



20121120
TIANSTEUTLATANDE
DNR E2010-513-781

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

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

Ovanstaende projekt (Sykorgen undantaget) dr vilande 1 avvaktan pd att frigan om
skyddsavstand till Bromma reningsverk klarldggs. Idag foresprakar Lansstyrelsen
ett skyddsavstdnd pd 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 projektomrddet 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 projektforslaget.
JM AB har 2010-12-09 erhallit en tidig markreservation for del av fastigheten
Akeshov 1:1 och har direfter forvirvat fastigheten Grammet 1 och tomtritterna
Pundet 1 och Vdvnaden 1 vid Tunnlandet, vars byggnader maste evakueras och
rivas for projektets genomforande. De ekonomiska forutsittningarna och de
byggnadstekniska forhdllandena Idmnar inte utrymme for fler aktérer 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 detaljplanelaggning 2011-12-08.

Markanvisning

JM AB har ansokt om markanvisning for ny bostadsbebyggelse, handel och
kontor i projektomridet som striicker sig éver stadsdelarna Akeslund och Riksby.
JM AB ir en av Sveriges storsta producenter av bostdder och har under de senaste
4 édren fitt 6 markanvisningar om totalt 489 ldgenheter. Forslaget omfattar ca 850
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bostadsrittsldgenheter 1 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.

! 7 a0
markerat med gult. Omraden for markanvisning

Projektomradet. JM AB:s fastighetsinnehav
markerade med rott.

Markanvisningen sker 1 huvudsak enligt de principer som exploateringsndmnden
angivit 1 sitt beslut om stadens markanvisningspolicy. Kontoret foreslar dock ett
undantag fran policyn, vilket motiveras sérskilt nedan. Markanvisningen géller
under tva ar frdn ndmndens beslut. Kontoret tecknar markanvisningsavtal med
byggherren enligt det forslag till markanvisningsavtal som bifogas detta
tjansteutlatande, Bilaga 1.

Markanvisningsavtalet foreslar att del av fastigheten Grammet 1 samt tomtrétterna
Pundet 1 och Védvnaden 1 genom fastighetsreglering blir del av Stadens fastighet
Akeshov 1:1. Befintliga byggnader evakueras och rivs successivt av JM AB. En
tredimensionell fastighet for bostadsdandamal (del av Grammet 1 kompletterad
med del av Stadens Akeshov 1:1) forblir i bolagets #go.

Norr om tunnelbanan, i anslutning till torget, bildas en ny fastighet for
kontorsdndamal. Denna foreslas overlatas till JM AB med dganderétt. Den
nuvarande infartsparkeringen pé fastigheten Linneduken 4 evakueras och slas
samman med handelsparkeringen under kdpcentret soder om tunnelbanan.
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Anvindningen av Linneduken 4 dndras fran parkering till bostadsdéndamal och
upplates med tomtritt till J]M AB.

Soder om tunnelbanan byggs en inomhusterminal for busstrafik som ansluter
direkt till det nya kdpcentret och tunnelbanestationen. Bussterminalen och
kopcentret 6verdackas och en ny gatuniva uppstar i hdjd med tunnelbanesparet.
Ovanpa dicket byggs ca 750 bostadsrittsldgenheter fordelade pa sex etapper,
varav en med mindre ldgenheter avsedda for ungdomar. Genom tredimensionell
fastighetsbildning upplétes fastigheter for handel och bostéder till J]M AB med
tomtritt. Utrymme for bussterminalen foreslas upplatas till Storstockholms
Lokaltrafik med tomtritt och utrymme for infart/handelsparkeringen foreslés
upplétas med tomtrétt till Stockholm Parkering AB. Samtliga byggnader och
konstruktioner uppfors och bekostas av JM AB. Upplételserna kommer att
regleras 1 sdrskilda 6verenskommelser mellan berdrda parter.

| Avsteg fran markanvisningspolicyn och avgéldsnivéaer fér bostader
Pé grund av de extraordinira kostnader som belastar projektet i form av rivning
och evakuering, 6verdackning och grundldggning, anldggning av bussterminal,
infartsparkering och infrastruktur etc inskrianks vérdet av de blivande byggritterna
vasentligt. Kontorets bedomning ér att viardet av marken inte fullt ut ticker de
bokforda virden och investeringar som maste till for att realisera projektet.
Nuvirdeskalkylen visar att en forsdljning av marken skulle innebéra ett negativt
resultat for Staden efter genomforda nedskrivningar och investeringar.

Med anledning av projektets svara ekonomiska forutséttningar har kontoret tagit
fram en alternativ kalkyl ddr marken istéllet upplates med tomtritt och reducerad
avgild under den forsta avgéldsperioden. En risk/kostnadsfordelning har samtidigt
forhandlats fram diar JM AB foreslas sta risken for projektets extraordinéra
kostnader, bedomda till ca 700 mnkr. Kostnadsansvaret fordelas i
markanvisningsavtalet och Staden forelas svara for infrastrukturinvesteringar
utanfor kvartersmark, bedoma till ca 150 mnkr. JM AB erldgger dérvid dessutom
ett exploateringsbidrag om 40 mnkr. Det alternativa uppldgget med tomtritt
reducerar risken avsevért for Staden samtidigt som det ekonomiska utfallet efter
investeringar forvintas bli ett positivt nettonuvédrde om ca 165 mnkr. Expertradet
kommer att behandla drendet 2012-11-14 (dnr E2012-384-1820).

Avgildsreduktionen under den forsta avgéildsperioden dr ett avsteg fran av
kommunfullméktige beslutad avgéldsniva for bostider, varfor avtalet ska
godkinnas av kommunfullmiktige.

11(16)



n) .. L4
20121120 - @ z
TJANSTEUTLATANDE p =.=.
DNR E2010-513-781 ‘S pa®
Planbestiéllning

12(16)

Exploateringen kréver ny detaljplan. Narmare innehall och utformning av
projektet kommer att provas under planprocessen. JM AB har tecknat ett planavtal
med stadsbyggnadskontoret.

Ekonomiska konsekvenser fér staden
Kontoret redovisar hir de ekonomiska forutséttningarna for projektet enligt
nuvardesmetoden och vilka budgetkonsekvenser projektet medfor.

Resultat av investeringsanalys enligt nuvardesmetoden
Investeringsanalysen enligt nuvdrdesmetoden tar hansyn till kommande
investeringar fr.o.m. beslutstillfallet i IGpande priser och beaktar de ekonomiska
konsekvenserna for bdde investeringar, driftkostnader och intékter. Investerings-
analysen enligt nuvdrdesmetoden for projektet redovisar i1 detta tidiga skede ett
positivt nettonuvirde om ca 165 mnkr motsvarande 175 000 kr/ekvivalent
ligenhet'. Marken kommer i huvudsak att upplitas med tomtritt. Forsiljnings-
inkomsterna och reavinsten uppgar till ca 98 mnkr. Exploateringsgraden uppgar
till 3,28.

De sammanlagda utgifterna i I6pande prisniva berdknas till ca 199 mnkr, varav
0,6 mnkr ar utgifter fore &r 2012, dvs. redan nedlagda utgifter. Utgifterna avser
fraimst ny- och ombyggnad av gator och torg samt luktreducerande atgiarder for
Bromma reningsverk. Tunnlandsvégens ldge och anslutning till Drottningholms-
vigen forflyttas ndgot och nuvarande korsning dndras till cirkulationsplats.
Brommaplans torg och anslutande gatumiljder, inklusive Klddesvégen, byggs om.
En ny glng- och cykelbro byggs dver Drottningholmsvédgen som sammanlénkar
bostadsprojektet med Akeshovshdjden. Staden stir for VA-anslutningar i de fall
mark upplites med tomtrétt. Inkomsterna berdknas till ca 44 mnkr som utgérs av
exploateringsbidrag fran byggherren.

Byggherren stir for den ledningsflytt och de anslutande arbeten pa allméin
platsmark som foljer av arbeten pa kvartersmark. Atagandet innefattar bl.a.
erforderlig ledningsflytt i Drottningholmsvégen och Tunnlandsvigen. Vidare
bekostar byggherren samtliga byggnader och konstruktioner pd kvartersmark
inklusive bussterminal och infartsparkering.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent ldgenhet beréknas uppga till

! Ekvivalent ligenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA) for bostider,
kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ldgenhet motsvarar 100 kvm BTA).
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141 000 kr i fast prisniva. Detta nyckeltal visar projektets nettoutgifter inklusive
redan nedlagda utgifter. Projektets tdckningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berdknas uppgé till 195 %. All ekonomisk risk avseende byggherrens del av
projekteringen star JM AB for. Staden star risken for forgédvesprojektering pa
allmén platsmark.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och férsaljningsinkomster

Investeringsutgifterna for projektet berdknas till ca 199 mnkr och
investeringsinkomsterna till ca 44 mnkr i I6pande prisniva. Utfallet over aren
berdknas bli enligt nedanstdende 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 -63,7 -198,8
Inkomster (exkl. forséljning) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 442 442
Nettoutgift (-) /-inkomst 06| -2,0{ -6,8| -79,1| -46,5 -19,6 -154,7
Forsiljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 98,1 0,0 0,0 98,1

Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedoms kunna finansieras via
exploateringsndmndens investeringsbudget for ar 2013. Behov av medel for aren
dérefter far beaktas i exploateringsnimndens kommande budgetarbete.

Driftbudget

Stadens kostnader for drift och underhall bedoms inte 6ka med anledning av
projektet. Kapitalkostnaderna for exploateringsnimnden berdknas uppga till ca 8,3
mnkr det forsta ret och minskar dérefter nagot genom avskrivningar. Intéikterna

for tomtrattsavgilder berdknas till ca 9,2 mnkr per ar. Reavinsten berdknas uppga
till 98 mnkr.

Ekonomiska osiikerheter

Projektet dr belastat med stora extraordinéra kostnader for byggherren och stora
kostnader for infrastruktur for Staden. Parternas forméga att bara dessa kostnader
forutsétter att inte intdkterna (byggrétterna) avseviart minskar. Projektet &r darfor
kénsligt for fordndringar 1 utformning och exploateringsgrad.

En overgripande projektekonomi har forhandlats med JM AB och en preliminir

risk/kostnadsfordelning har 6verenskommits 1 markanvisningsavtalet. JM AB star
darvid risken for de extraordindra kostnader som hanfors till kvartersmark sdsom
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rivning, evakuering, dverdickning, grundliggning, bussterminal, infartsparkering
och ledningsflytt. Kostnaderna for byggherren bedoms uppga till ca 700 mnkr.
Staden stér risken for de infrastrukturatgérder som maste genomforas pa allmén
platsmark och eventuella luktreducerande atgarder som behover vidtas pa
Bromma reningsverk, bedomt ca 150 mnkr.

Det ér en forutséttning for bada parter att exploateringsgraden inte minskar
ndmnvért ifrdn nuvarande utformningsforslag. Det ér svart att i detta tidiga skede
exakt forutse stadens utgifter i projektet. Den enskilt storsta osdkra utgiftsposten
for staden del ar de luktreducerande atgérder som maste vidtas pA Bromma
reningsverk. Dessa kommer att utredas vidare och forhandlas i samarbete med
Stockholm Vatten AB.

Slutsats-ekonomi
Exploateringskontoret beddmer sammanfattningsvis att projektets ekonomi ar
god.

Hur projektet uppfyller stadens mal

Bostadsbebyggelse

Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran Vision 2030, 6versiktsplanen
och mél i stadens budget. Forslaget bedoms ligga i linje med oversiktplanens
intentioner att satsa pa attraktiva tyngdpunkter och frimja levande stadsmiljder.
Projektet bidrar med sina ca 850 lidgenheter till att uppna de markanvisningsmal
som sats upp for 2012. Mélet med blandade upplatelseformer har inte varit mojligt
att beakta inom ramen for projektet pga. de stora extraordinira kostnaderna.
Hyresritter bor istéllet prioriteras 1 anslutande projekt. Gang- och cykelstrak har
prioriterats och ett cykelgarage planeras i anslutning till Brommaplans
tunnelbanestation.

Lokaler

Projektet 6kar handels- och serviceutbudet och didrigenom attraktiviteten i
Brommaplan som tyngdpunkt och stadsdelscentrum. Forslaget 6kar dven
attraktiviteten och kvalitén i kollektivtrafiken.

Miljé

Marken 1 projektomradet dr redan exploaterad. Projektet bedoms inte ha nagon
betydande paverkan pa miljon. Behovet av marksanering kommer att provas
under planeringen.
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Kompensation fér ianspréktagen grényta
Ingen naturmark tas i ansprak inom ramen for projektet. For varje ny bostad
kommer ett nytt trad att planteras.

Energihushallning

JM AB har forbundit sig att vid projektering och byggande inom Fastigheten
uppfylla krav samt efterstrdva mal enligt exploateringsndmndens verksamhetsmél
for miljo “Energieffektiva 16sningar och val av fornybara energislag i
nybyggnadsprojekt” som beslutades av exploateringsndmnden 2009-12-17.
Byggherren avser att folja det hardare kravet att energianvandningen ar hogst 55
kWh/m’.

Tillgénglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hdnsyn till behoven hos
aldre och personer med funktionsnedsittning. Exploateringen ska genomforas
inom ramen for ”Stockholm en stad for alla - Riktlinjer for att skapa en tillgénglig
och anvédndbar utemilj6”. Den mark som foreslas anvisas dr kuperad och
tillgdnglighetsfrigorna behdver studeras under detaljplaneprocessen.

Paverkan péa barn
Projektet bedoms inte ha ndgon negativ paverkan pd barn. Behov av forskola
kommer att beaktas under planeringen.

Konstnarlig utsmyckning

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

Genomférandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminér och oversiktlig tidplan. Kontoret bedomer att arbetet
med detaljplanen kommer att fortgd under ar 2013. Mot bakgrund av detta
planerar JM AB byggstart ar 2015 och forsta inflyttning bedoms kunna ske ar
2018. Nasta beslutstillfdlle infaller vid genomforandebeslut, preliminért kv. 4
2013. DA tréffas aven overenskommelse om exploatering med byggherren.

Risker och osékerheter

Naérheten till Bromma reningsverk ger en viss osdkerhet géllande det sdkerhets-
avstdnd som Lansstyrelsen anser ska gélla till nya bostdder. Frdgan har utretts i
samarbete med Stockholm Vatten AB och beddmningen &r att projektet kommer
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att kunna genomforas forutsatt att luktreducerande atgirder genomfors pa
reningsverket. Ett storre skyddsavstand &n 100 m innebar att byggratterna minskar
och att byggherren kan tvingas dra sig ur projektet. Detta kan dven intrédffa for det
fall stadsbyggnadsndmnden skulle vilja minska exploateringsgraden 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 dr att projektet gar att genomfora med
byggnadstekniska skyddsdtgadrder pa den tillkommande bebyggelsen.

Storstockholms Lokaltrafiks upprustning av grona linjen innebér sannolikt en
breddning av befintlig perrong och ett utbyte av befintliga brokonstruktioner for
spértrafiken 6ver Brommaplan. Dessa arbeten kan komma att paverka
utformningen av projektet.

Tidplanen kan komma att forskjutas for det fall Lansstyrelsen kréver att ett nytt
miljotillstdnd for Bromma reningsverk ska provas innan detaljplanen antas. Detta
skulle kunna forlanga planeringsprocessen med upp till ett ar.

Information till andra férvaltningar

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med stadsbyggnadskontoret,
trafikkontoret och stadsdelsforvaltningen. Nir detta drende skickas till
exploateringsndmnden skickas det ocksa ut till ledamdterna i Bromma
stadsdelsndmnd. Da projektet bedoms medfora en utgift 6ver 50 mnkr har
avstamning skett med stadsledningskontoret.

Kontorets sammanfattande bedémning

Kontoret anser att projektet ger ett vdlbehovligt tillskott av bostdder och
arbetsplatser 1 ett bra kommunikationsldge. Forslaget ligger helt i linje med
oversiktplanens intentioner att omvandla Bromma till en attraktiv tyngdpunkt.
Handels- och serviceutbudet stirks samtidigt som kvalitén och attraktiviteten i
kollektivtrafiken 6kar. Samforldggningen av handels- och infartsparkeringen ar en
kostnadseffektiv och trafikmissigt bra 16sning som mdjliggdér byggandet av
ytterligare ett hundratal bostdder i projektomradet. Nédrmiljon 1 centrum forbéttras
avsevirt med foreslagna investeringar i nya gator och torg, vilket okar bade
trivseln och sdkerheten.

Slut
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