Utldtande 2008: RI (Dnr 302-2500/2008)

Overenskommelse om exploatering for bostadsindamal i
omradet Brovakten vid kvarteret Glidjen i Stadshagen
med KB Myran nr. 316, Wallenstam AB

Genomforandebeslut

Kommunstyrelsen foreslar kommunfullmaktige besluta foljande
Exploateringsndmnden fér i uppdrag att genomfora exploateringen i omréa-
det Brovakten vid kvarteret Gladjen i stadsdelen Stadshagen, omfattande
investeringsutgifter om 75,0 miljoner kronor. Investeringsutgifterna fér in-
rymmas i nimndens befintliga investeringsram de kommande aren.

Foredragande borgarradet Sten Nordin anfor foljande.
Arendet

I omradet Brovakten i stadsdelen Stadshagen som tillhor stadsutvecklingsom-
radet Lindhagen pa nordvistra Kungsholmen planeras exploatering for totalt
270 lagenheter upplétna med hyresritter pé stadens mark. Forslaget till detalj-
plan innebér att tva bostadskvarter byggs pa vardera sidan Essingeleden och
under leden mellan bostadshusen anldggs en park. Stadens mark upplats med
tomtritt, vilket regleras i exploateringsavtal mellan staden och byggherren.
Savil den ekonomiska som den tekniska risken for staden bedoms vara lag, da
byggherren ansvarar for att stilla i ordning kvartersmarken och bygga bosta-
derna. Byggstart planeras till andra kvartalet 2009 och med en f6rsta inflytt-
ning forsta kvartalet ar 2011. I 16pande priser berdknas utgifterna for invester-
ingar till 75,0 miljoner kronor, frimst grundlaggningsbidrag till byggherren




och anldggande av park. Lopande intékter, tomtréttsavgilder, berdknas till 44,0
miljoner kronor. Nuvéirdet av utgifter och inkomster ar positivt, 72,0 miljoner
kronor och motsvarar 275,0 tusen kronor per ekvivalent lagenhet.

Exploateringsndmnden har for sin del beslutat att godkénna genomforandet
av exploateringen samt att triffa 6verenskommelse om exploatering med
byggherren, KB Myran nr 316. Exploateringsndmnden foreslar att kommun-
fullmiktige godkénner genomforandet och ger nimnden, genom exploate-
ringskontoret, i uppdrag att genomfora projektet.

Beredning

Arendet har remitterats till stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret anser att den foreslagna exploateringen med 270 nya
lagenheter ger staden ett vilkommet tillskott av hyresritter. Projektets goda
lonsamhet, hoga exploateringsgrad och laga risk &r positivt for staden. Inve-
steringsutgifterna far inrymmas i exploateringsnamndens befintliga invester-
ingsram for de kommande aren.

Mina synpunkter

Lindhagen ér ett av de mest centralt beldgna stadsutvecklingsomradena i sta-
den. Genom detta projekt ges nordvéstra Kungsholmen ett vilkommet tillskott
av hyresritter i attraktivt lage mot Solna och Karlberg samtidigt som infarten
till Stockholm norrifrén accentueras. Jag har det storsta fortroende for att in-
novativa tekniska 16sningar och gemensam strivan fran bade staden och bygg-
herren kommer att gora att vi framgangsrikt kan dvervinna de utmaningar som
nérheten till Essingeleden medfor.

I likhet med exploateringsndmnden vill jag dock betona vikten av att det
tankta parkomradet mellan de bada bostadshusen, under och intill Essingele-
den, utformas med trygghetsaspekten i fokus. God belysning och andra trygg-
hetsskapande atgérder i gestaltningen av parkomréadet &r vésentliga for att
undvika en otrivsam och otrygg miljo.

Bilaga
Reservationer m.m.

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradets forslag.



Reservation anfordes av borgarrddet Roger Mogert (s) enligt f6ljande.

Jag foreslar kommunstyrelsen foresla kommunfullmiktige besluta f6ljande.

1. Godkidnna drendet

2. Uppdra at Exploateringsndmnden att 6ka andelen markanvisningar for hyres-
rattsproduktion.

3. Uppdra at Exploateringsndmnden att markanvisa attraktiva ldgen for hyres-
rattsproduktion.

4. Uppdra at Exploateringsndmnden att ta fram en ny markanvisningspolicy en-
ligt nedanstéende.

5. Dérutover anfora foljande.

Projektet tillfor Stockholm vilbehdvliga ldgenheter. Det finns dock en oroande utveck-
ling som innebdr att antalet bostdder som byggs for langsiktig forvaltning sjunker,
samtidigt som de som vél byggs ofta far tjaina som bullerddmpare for nya bostadsrétts-
hus eller far komplicerade ldgen. Vi anser att de byggherrar som bygger for langsiktig
forvaltning, och som ddrmed uppvisar ett langsiktigt engagemang for att utveckla
staden, bor behandlas battre och bor erhalla fler och attraktivare ldgen sé att de i storre
utveckling kan medverka till att utveckla var stad.

En markanvisningspolicy bor ocksa innehélla kvalitativa stéllningstaganden som
utvecklar Stockholm som livsmiljé. Det sker bést genom att stilla grundlaggande
miljokrav och krav pa rimliga boendekostnader vid marktilldelning. Det sker ocksa
genom att beakta segregerande strukturer redan vid marktilldelning.

Reservation anfordes av borgarradet Yvonne Ruwaida (mp) enligt foljande.

Jag foreslar kommunstyrelsen foresla kommunfullméktige besluta att
1. forslaget godkédnns i huvudsak
2. staden far i uppdrag att ta upp frdgan om partikelbegrénsningar pa Essingele-
den med Vigverket
3. déarutdver anfora foljande:

Positivt ér att fler bostdder kan skapas i omradet, men det &r inte acceptabelt att boen-
demiljoer har en luftkvalitet som dr s& dalig som pavisas i detta fall. Samtal maste
upptas med Vagverket om vilka atgdrder som kan vidtas for att minska utsldppen fran
Essingeleden, antingen vid kéllan eller genom beldggning och inbyggnationer av vi-
gen, t ex en glasinslutning. Genom att infora tringselavgifter pa Essingeleden och
andra atgérder som minskar trafiken dar kan luftkvalitén ocksa forbéttras.

Mycket resurser bor 1dggas pa att utforma parken i omradet vél samt att skapa den
trevliga strandpromenaden med naturstrinder som visas i illustrationerna. Den tilltdn-
ka parken under Essingeleden bor ha en underhéllsplan dé risken &r stor att den annars
forfaller.



Kungsholmen har ett fantastiskt natverk, strdk av parker skapade genom
Lindhagens, Glemmes och Bloms forsorg. Intrdng i naturmark bor undvikas och park-
nétet stirkas pa nordvéstra Kungsholmen for att skapa goda livsmiljder for de manga
ménniskorna som kommer att leva dér.

Barn- och ungdomsperspektivet bor tas in tidigt i planeringen. Likasé bér man pla-
nera for klimatsmart bebyggelse genom att anvianda byggmaterial och metoder som
minimerar energianvandning och annan miljopaverkan. Bilsnal planering och incita-
ment bor skapas for de boende och for foretag som hyr lokaler i husen att agera miljo-
vénligt, t.ex. individuell métning och debitering av virme och varmvatten.

Vindstudier bor ocksé genomforas for att se till att lokalklimatet kring de hoga
byggnaderna blir bra.

Sirskilt uttalande gjordes av borgarradet Ann-Margarethe Livh (v) enligt
foljande.

Det behovs bostider i Stockholm béde nu och i framtiden. For att virna de fa gronom-
rdden som dnnu finns kvar i stadens nérhet dr det viktigt att bygga staden inat och
anvénda redan hardgjord mark. Vénsterpartiet &r positivt till stadsutvecklingsomradet
Hornsberg dér det i likhet med Hammarby sjostad dr gammal industrimark som tas i
ansprak. Industrimark innebér dock omfattande marksanering vilket &r dyrt och tar tid.
For att f4 ekonomi i projekten blir exploateringstalen hdga, det byggs tdtt och hogt
med smé gérdar och lite solljus. Det &r populért att bo i innerstaden och ménga viljer
att stanna dven sedan de fatt barn. Stadsmiljoerna som byggs ldmpar sig dock inte
sarskilt val for barn. De hoga husen skymmer solen, gardarna ar ofta sma och utan ljus
eller gronska. De planerade parkerna &r inte klara dnnu och de fa forskolor som byggs
har ibland ingen egen gard for barnen att leka pa.

Den téta staden dér allt finns i1 niarheten och det finns bra underlag for kollektivtra-
fik &r ur miljosynpunkt att foredra framfor utglesade stider med villaomraden och
trafikleder for att knyta ihop de olika delarna. Men det maste gé att bygga tét stad med
bra boendemiljo. De tvé planerade husen pé varsin sida av Essingeleden skulle kunna
bli riktigt déliga boendemiljéer med buller, avgaser och en otrygg miljé. Det finns som
papekas 1 drendet stora risker for explosioner eftersom Essingeleden ér tillatet for far-
ligt gods. P& andra stillen i staden rivs byggnader som ligger for néra végen just pa
grund av olycksrisken.

Det ar positivt att de planerade bostdderna ska bli hyresrétter, det borjar bli riktigt
ont om hyresrétter i Stockholms innerstad pa grund av den omfattande ombildningen.
En politisk majoritet som virnar olika boendeformer har ett stort arbete framfor sig att
bygga tillrackligt ménga hyresratter sa att de aterigen blir en boendeform som ar moj-
lig dven i innerstaden. Déaremot &r det oerhort negativt att det &r hyresritter som place-
ras pa mark utsatt for buller, avgaser och risker for olyckor, bostadsritterna planeras
ddremot tryggt bakom det bullerskydd som hyreslagenheterna utgoér. Blandande boen-
deformer maste dven innebéra blandade miljder, inte daliga miljoer for hyresrétter och
bra miljoer for bostadsrétter.



Kommunstyrelsen delar borgarrddsberedningens uppfattning och foreslar
kommunfullméktige besluta foljande
Exploateringsndmnden far i uppdrag att genomfora exploateringen i omra-
det Brovakten vid kvarteret Gladjen i stadsdelen Stadshagen, omfattande
investeringsutgifter om 75,0 miljoner kronor. Investeringsutgifterna far in-
rymmas i nimndens befintliga investeringsram de kommande éren.

Stockholm den

P& kommunstyrelsens végnar:
STEN NORDIN

Anette Otteborn



ARENDET

I omradet Brovakten i stadsdelen Stadshagen som tillhor stadsutvecklingsom-
radet Lindhagen pa nordvistra Kungsholmen planeras exploatering for totalt
270 ldgenheter upplatna med hyresritter pd stadens mark. Forslaget till detalj-
plan innebér att tva bostadskvarter byggs pa vardera sidan Essingeleden och
under leden mellan bostadshusen anléggs en park. Stadens mark uppléts med
tomtratt, vilket regleras i exploateringsavtal mellan staden och byggherren.

I exploateringsavtalet mellan staden och byggherren regleras att byggherren
bygger 270 lagenheter med hyresritt samt en parkeringsanldggning under jord,
bildar gemensamhetsanldggning for infart samt anldgger bergvirme. Staden
ansvarar for att anldgga park, flytta och anldgga elnitsstation samt att stélla i
ordning intilliggande gator. I 6vrigt innehéller avtalet sedvanliga avtalsvillkor
sasom fastighetsbildning och genomforande av exploateringen. Byggstart pla-
neras till andra kvartalet 2009 med en forsta inflyttning forsta kvartalet ar
2011.

Stadsbyggnadsndmndens forslag till detaljplan, som forvintas beslutas i
stadsbyggnadsndmnden den 11 december 2008, innebér tva bostadskvarter pa
omse sidor om Essingeleden med cirka 35 meters avstand. Narmast Essingele-
den foreslas hus som ar 20 vaningar respektive atta vaningar hoga som bildar
skyddande skdrmar mot trafikleden. Totalt berdknas 270 lagenheter inrymmas
i omradet, vilket innebér en hog exploateringsgrad. Mellan bostadskvarteren,
under leden, anldggs en park med ett garage under jord.

Bostadshusens nérhet till Essingeleden stéller extra stora krav pé att klara
trafikbuller, luftkvalitet och andra risker forknippade med nérheten till Essing-
eleden. Lansstyrelsen har varit betdnksam till projektets genomforbarhet bero-
ende pé risken med nérheten till Essingeleden, men har beslutat att limna den
utstdllda detaljplanen f6r omradet Brovakten utan atgird. En miljokonse-
kvensbeskrivning har tagits fram i samband med detaljplanearbetet for att si-
kerstdlla att stadens och Lansstyrelsens mal for buller och luftkvalitet kan upp-
fyllas.

Savil den ekonomiska som tekniska risken for staden bedoms vara lag, da
byggherren ansvarar for att stélla i ordning kvartersmarken och bygga bosté-
derna. I 16pande priser beréknas utgifterna for investeringar till 75,0 miljoner
kronor, varav 1,5 miljoner kronor dr utgifter nedlagda fore ar 2008. Utgifterna
bestér dels av ett grundldggningsbidrag till byggherren om 32,0 miljoner kro-
nor for merkostnader till f61jd av de extra atgidrder som maste vidtas i bostads-
husen pé grund av nérheten till Essingeleden. Bidraget ér ett fast belopp och
paverkas dirfor inte av byggherrens eventuellt 6kade kostnader. Resterande



utgifter dr anldggande av park, flytt och anldggande av elnitsstation samt stilla
i ordning intilliggande gator. Lopande intikter, tomtrattsavgilder, berdknas till
44,0 miljoner kronor innebdrande 200 kr per kvin BTA. Nuvérdet av utgifter
och inkomster dr positivt, 72,0 miljoner kronor och motsvarar 275,0 tusen
kronor per ekvivalent lagenhet. Den ekonomiska risken for staden bedoms
vara lag, d& byggherren ansvarar for att stélla i ordning kvartersmarken och
bygga bostédderna. Investeringsutgifterna inryms i ndmndens investeringsram
for de kommande éren.

Exploateringsniimnden

Exploateringsnimnden beslutade vid sitt sammantrade den 9 oktober 2008
foljande.

1. Exploateringsndmnden godkanner for sin del genomforandet av explo-
atering inom Brovakten, omrade vid kv Glédjen, omfattande invester-
ingsutgifter om 75 mnkr samt foreslér att kommunfullméktige godkan-
ner genomforandet och ger exploateringsndmnden, genom exploate-
ringskontoret, i uppdrag att genomfora projektet.

2. Némnden ger kontoret i uppdrag att triffa dverenskommelse om ex-
ploatering mellan exploateringsndmnden och KB Myran nr 316 (Wal-
lenstam AB) avseende Brovakten, omréde vid kv Gladjen, enligt vad
som anges i kontorets utlatande.

Reservation anfordes av vice ordféranden Mirja Riiha Jarvinen m.fl. (s), bila-
ga.

Reservation anfordes av ledamoten Emilia Hagberg (mp), bilaga.
Reservation anfordes av ledamoten Ann-Margarethe Livh (v), bilaga.

Sdrskilt uttalande gjordes av ordforanden Petter Lindfors m.fl. (m) samt leda-
moten Gulan Avci (fp), bilaga.

Ersdttaryttrande gjordes av erséttaren Christer Mellstrand (c), bilaga.

Ersdttaryttrande gjordes av erséttaren Torkel Tigerschiold (mp), bilaga.



Ersdttaryttrande gjordes av ersittaren Lotten von Hofsten (v), bilaga.

Exploateringskontorets tjansteutldtande daterat den 23 september 2008 har i
huvudsak foljande lydelse.

Bakgrund

Allmdnt
Omrédet Brovakten dr beldget mellan Franzéngatan och Hornsbergs Strand invid Essingele-
den inom stadsutvecklingsomradet Lindhagen pa nordvéstra Kungsholmen.

For omradet géller en detaljplan som anger parkdndamal. Omradet anvénds idag som
upplag och etableringsyta for bostadsomréddet Hornsbergs Strand (kv Kojan). Tidigare fanns
hér ett mindre gronomrade med uppvuxna 16vtrad samt en gangforbindelse mellan Horns-
bergs strand och Franzéngatan. Delar av omradet har anvénts som upplag av Stockholm
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Bild 1 Eﬂ;isbyggnadskontorets oversiktskarta over Lindhagen, nordvistra Kungsholmen
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Bild 2 Brovakten, Utsnitt ur stadsbyggnadskontorets éversiktskarta éver Lindhagen, nordvistra Kungsholmen
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Detaljplan

Brovakten ingér i stadsbyggnadskontorets program for nordvéstra Kungsholmen som beslu-
tades av stadsbyggnadsndmnden i januari 2002. I programmet foreslas planomradet bebyg-
gas med bostdder och med kontor ndrmast Essingeleden.

Efter 6nskemal om att prova hela planomradet for bostdader har en detaljplan tagits fram
for detta &ndamal. Detaljplanens syfte &r att fullfolja nordvéstra Kungsholmens nya front
mot Karlbergskanalen och Ulvsundasjon med tva hogre byggnader som portmotiv genom att
overfora gatumark och parkmark till kvartersmark for bostédder.

Planforslaget innebér att tva bostadskvarter byggs pa vardera sida om Essingeleden. Mel-
lan bostadskvarteren, under leden, anldggs en park. Parken kommer delvis att bli under-
byggd med ett underjordiskt garage som tjanar det ena bostadshuset.
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Bild 3 Detaljplanekarta

De tva bostadskvarteren ligger pé ca 35 meters avstand fran Essingeleden. Narmast Essinge-
leden foreslas hus som ér till hilften 20 vaningar hoga och till hilften &tta vaningar hoga.
Dessa hus bildar skyddande skdrmar mot trafikleden. Bakom respektive skiarmhus foreslas
sjuvaningshus i tre skdnklar, som i hdjd ansluter till omgivande bebyggelse. Totalt berdknas
ca 270 lagenheter inrymmas.



Bild 4 Brovakten, Stadsbyggnadskontorets modell 6ver Lindhagen, nordvistra Kungsholmen. Arkitekt Wingardhs
och medarbetare AB

Detaljplanen har varit utstilld och forvéntas foreldggas stadsbyggnadsndmnden for godkéan-
nande efter sommaren 2008, varefter beslut i kommunfullméktige kan ske under hosten
2008.

Projektet

Ndrheten till Essingeleden

De tva bostadshusens ldge i niarheten av Essingeleden har stéllt extra stora krav under detalj-
planeprocessen pa att belysa fragor sasom trafikbuller, luftkvalitet och risker. Essingeleden
utgor riksintresse for kommunikationer och projektet far pd intet sétt innebéra att anvind-
ningen av leden forsvaras. Bade lansstyrelsen och Vigverket har varit tveksamma till projek-
tet och speciellt risksituationen har déarfor utretts mycket grundligt.

Utifran gjorda utredningar har de tva bostadshusen dimensionerats for att klara de hogt
stéllda kraven. Husens stomme ska vara rasddmpande for att klara en explosion pé Essinge-
leden. For lagenheterna som vetter mot leden kommer en inbyggd loftgéng att skydda mot
risksituationer och buller. Brandforstirkning av fasad och fonster mot leden kommer att
goras tillsammans med andra brandskyddande &tgérder inomhus. Ett sérskilt ventilationssy-
stem ska installeras for att sékra luftkvaliteten i bostdderna.

Projektets miljokonsekvenser redovisas ytterligare under avsnitt Ovriga konsekvenser av
projektet, miljo.



Tunnelbana
Inom planomradet ar tunnelbanans blé linje beldgen. Det dstra huset kommer att grundldggas
inom delar av det omradde som omfattas av SL:s nyttjanderétt for tunnelbaneanldggningen
och kan péverka tunnelbanans skyddszon. Ett avtal kommer darfor att triffas mellan bygg-
herren och SL som reglerar ataganden géllande SL:s krav pa utférande samt kostnader som
kan uppkomma f6r SL m.fl.

Det 6stra huset kommer att isoleras mot vibrationer och stomljud frén tunnelbanan.

Underjordiskt garage
Pa grund av tunnelbanans ldge ar det inte mojligt att forlagga parkering i garage under det
Ostra huset. En underjordisk parkeringsanliggning kommer darfor att anldggas under den
planerade parken. Byggherren ansvarar for att anldggningen klarar de krav som stélls for
anldggande av park ovan garaget.

Enligt detaljplanen kommer parkeringsanléggningen att placeras mycket néra Essingele-
dens bropelare. Detta stéller extra stora krav pa spriangning och schaktning vid anldggandet
av garaget. Viagverket kan dven komma att stilla krav som begrinsar garagets utbredning.

Elndtstation
Inom planomradet ar en elndtsstation beldgen pa den mark som foreslas for underjordiskt
garage. Elnétstationen har central betydelse for elforsorjningen av fastigheterna inom an-
gransande kvarter.

Avsikten ér att elnétstationen flyttas till det véstra bostadshusets garage. Byggherren ska
upplata utrymmet for elnétstationen i garagets nedre plan utan erséttning till Fortum. Staden
ansvar for och bekostar flytt och anldggande av ny elnitstation.

Parken
Mellan de bada bostadshusen planerar exploateringskontoret att anldgga en park.

Pé grund av ldget under och intill Essingeleden far parken inte utformas sa att den upp-
muntrar till langre vistelse. Parkens viktigaste uppgift blir darfor att fungera som en forbin-
delseldnk mellan Franzéngatan och den strandpark som anldggs lings med Hornsbergs
strand. Parken sluttar kraftigt ned mot Hornsbergs strand och kommer att innehalla ett flertal
olika gangforbindelser, varav ett strak ar tillgénglighetsanpassat. Parken skall vara vélbelyst
for att skapa trygghet.

Parken utformas som en facettmonstrad terrasspark, med olika félt av grus och vegeta-
tion som fldtas samman till en helhet. Parken har en lag skotselintensitet med torktalig vege-
tation, som bestar av marktickare, buskar och trid.

Overenskommelse om exploatering

Gatu- och fastighetsndamnden beslutade 2005-02-15 att anvisa marken inom omradet till

Wallenstam Bostad AB. Ett forslag till exploateringsavtal har darefter upprattats mellan

staden och byggherren KB Myran nr 316, dotterbolag till Wallenstam AB.
Exploateringsavtalet innebér att marken for bostdder upplats till byggherren med

tomtratt. Byggherren ska inom omradet uppfora bostadsbebyggelse innehallande ca 270



lagenheter. Bostiderna ska upplatas med hyresratt.

Tomtrittsupplatelse och grundldggningsbidrag
Tomtréttsavgilden baseras pa de av kommunfullméiktige beslutade riktlinjerna for tomtrétts-
avgilder, vilket i detta fall innebér en avgildsniva om 200 kr/kvm BTA.

Som ovan redovisats (Projektet, narheten till Essingeleden) har extra stora krav stéllts pa
bostadshusens utformning och dimensionering pa grund av dess nirhet till Essingeleden. De
extra atgarder som byggherren tvingas vidta innebar exceptionella merkostnader for bygg-
herren. Exploateringskontoret har dérfor ansett det motiverat att byggherren erhéller ett bi-
drag som kompensation for del av merkostnaden. Grundlaggningsbidraget till byggherren
uppgér till 32 miljoner kronor. Bidraget utgdr ett fast belopp och ér ddrmed inte indexregle-
rat och péaverkas inte av byggherrens eventuellt 6kade kostnader. Bidraget kvittas mot tom-
trattsavgilden under de forsta sju aren, enligt foljande:

Period Arsavgild

arl -6 0 kronor

ar7 2 600 000 kronor

ar 8-10 4 900 000 kronor (full avgild)

Overenskommelsen om nedséttning av avgilden 4r endast giltig under forutsittning att bo-
staderna ar upplatna med hyresritt under hela avgéildsperioden. Skulle byggherren under
nagon del av avgildsperioden upplata ldgenheterna med bostadsritt skall full avgild for hela
avgildsperioden erldggas.

Ovriga avtalsvillkor

Enligt exploateringsavtalet forbinder sig byggherren att folja de krav SL och Végverket
stéller pa grund av niarheten till deras respektive anldggningar. Avtal ska tecknas med SL
samt med Végverket om de sa begér.

Exploateringsavtalet reglerar vidare ansvar fér underjordiskt garage, flytt av elnétssta-
tion, bildande av gemensamhetsanlaggning for infart och anldggande av bergvéarme. I 6vrigt
innehéller avtalet sedvanliga avtalsvillkor s& som fastighetsbildning och genomforande av
exploateringen.

Beslut
2001-11-26: GFN anvisar mark for kontorsdndamal norr om fastigheten Lustgérden 10 till
NCC Fastigheter AB.

2002-01-17: SBN beslutar att i huvudsak godkénna stadsbyggnadskontorets forslag for
stadsutvecklingsomradet Nordvéstra Kungsholmen.

2005-02-15: GFN anvisar mark for bostadsandamal inom del av fastigheten Stadshagen
1:1 (Brovakten) till Wallenstam Bostad AB. Inriktningsbeslut.

2005-10-13: SBN beslutar att planarbete ska pabdrjas for Brovaktenomradet invid Es-
singeleden i stadsdelen Stadshagen.

2006-11-16: MN yttrar sig 6ver forslag pa detaljplan inom Brovakten.



2007-05-10: SBN godkénner redovisning av plansamradet och uppdrar at stadsbygg-
nadskontoret att stdlla ut planforslaget med tilldgget att mojligheten att utéka antalet vaning-
ar i de tvd hogre husen skall beaktas i det fortsatta planarbetet.

Detaljplanen beréknas att foreldggas stadsbyggnadsndmnden for godkédnnande under hos-
ten 2008. Dérefter kan detaljplanen tillsammans med detta drende presenteras for kommun-
fullmiktige i slutet av 2008 eller borjan av 2009.

Genomférande och tidplan
Genomforandet av projektet maste ske i ndra samverkan med dvriga projekt inom néromré-
det. Under byggtiden kommer manga projekt vara igang samtidigt, varfor extra stora krav
stélls pa samordning.
Omradet planeras att byggas ut i féljande ordning:
- Evakuering av omradet
- Byggstart véstra huset
- Byggstart dstra huset
- lordningstdllande av Franzéngatan
- Anldggande av park
- Forsta inflyttning
Byggherren ansvarar for iordningstillande av kvartersmarken och uppférande av den
planerade bostadsbebyggelsen. Staden ansvarar for att anlédgga parken och iordningstilla
intilliggande gator.
Foljande tidplan bedoms gélla for projektet:
Antagen och laga kraft vunnen detaljplan kv 1 2009
Byggstart kv 2 2009
Forsta inflyttning kv 12011

Risker och osikerhetsfaktorer
Byggherren har mycket svart att f4 ekonomi i projektet. P4 grund utav de extra krav som
stills pa bostadshusens utformning och dimensionering har byggherren tvingats vidta atgar-
der som innebér exceptionella merkostnader. Bostdderna upplats med hyresrétt, vilket for-
svérar ekonomin ytterligare.

For stadens del bedoms inga ekonomiska osékerheter foreligga, annat én att invester-
ingsutgifterna och intdkterna kan forskjutas i tiden.

Ekonomi

Ekonomiska konsekvenser for staden
Kontoret redovisar hér de ekonomiska forutsittningarna for projektet enligt nuvardesmeto-
den och vilka budgetkonsekvenser projektet medfor.

Resultat av investeringsanalys enligt nuviardesmetoden

Investeringsanalysen enligt nuviardesmetoden tar hinsyn till kommande investeringar
fr.o.m. beslutstillfallet i 16pande priser och beaktar de ekonomiska konsekvenserna bade for
investeringar, driftkostnader och intékter.



Investeringsanalysen enligt nuviardesmetoden for projektet redovisar ett positivt nettonu-
varde om 72 mnkr motsvarande 275 000 kr/ekvivalent ldgenhet.

Marken kommer att upplatas med tomtrétt. Exploateringsgraden uppgér till 6,13, vilket
ar mycket hogt.

De sammanlagda utgifterna i lpande prisniva berdknas till ca 75 mnkr, varav 1,5 mnkr
ar utgifter fore ar 2008, dvs. redan nedlagda utgifter. Utgifterna avser framst grundlagg-
ningsbidrag till byggherren och anldggande av park. Stadens utgifter avser &ven flytt av
elnétstation, servisavgifter for vatten och avlopp samt anldggande av gata.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent lagenhet berdknas uppga till 242 000 kr i
fast prisniva. Detta nyckeltal visar projektets nettoutgifter inkl. redan nedlagda utgifter.

All ekonomisk risk avseende byggherrens del av projekteringen star byggherren for.
Aven staden har risk for forgivesprojektering.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsdljningsinkomster

Investeringsutgifterna for projektet beréknas till ca 75 mnkr i 16pande prisniva. Utfallet Gver
aren berédknas bli enligt nedanstédende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2007 2008 2009 [2010 |2011 |Senare |Totalt
Utgifter inkl. forvérv (-) -1,4 -1,3 [-15,1 [-15,9 |[-15,9 |-22,9 -72,5
Inkomster (exkl. forséljning) | 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /-inkomst -1,4 -1,3 |[-15.1 |-15,9 |-15,9 |-22,9 -72,5
Forséljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 10,0 0,0

Stadens utgifter for exploatering finansieras via exploateringsndmndens investeringsbudget
for &r 2008 till 2015 och behov av medel ska beaktas i nimndens kommande budgetarbete.



Driftbudget
Projektet bedoms paverka stadens och ndmndens resultat enligt nedanstaende tabell.

Budgetkonsekvenser
Drift
Mnkr 2008 2009 (2010 |2011 |2012 |Senare | Kom-
mentar
Resultatpaverkan ExpIN
Lopande intdkter/kostnader® | 0,0 49 4,9 4,9 4,9 max
49
Internrinta 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max -3
Avskrivningar 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max - |ar2014
0,7
Reavinster/forluster 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 totalt 0
Summa resultatpiaverkan 0,0 4,9 4,9 4,9 4,9
nimnd
Resultatpiverkan
TRN+SDN
0,0 0,0 0,0 -0,2 |-0,2 |mellan
-0,2
och -
Driftskostnader TRN+SDN 0,3

Underhallskostnader trafik- 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0
nimnden

Summa resultatpiaverkan 0,0 0,0 0,0 -0,2 |[-0,2
TRN+SDN

* Den rabatterande tomtréttsavgélden &r redovisad som en investeringsutgift (grundlagg-
ningsbidrag) och belastar inte driftbudgeten.

De berdknade drift- och underhéllskostnaderna inom stadsdelsndmndens ansvarsomraden
berdknas efter genomforandet uppga till ca 0,2 mnkr &rligen, enligt en uppréttad schablon-
kalkyl. Trafikndmnden belastas inte av 6kade drift- och underhéllskostnader.

Kapitalkostnaderna for exploateringsndimnden berdknas uppga till knappt 4 mnkr det for-
sta aret och minskar dérefter nagot genom avskrivningar. Intékterna for tomtréttsavgélder
beréknas till ca 4,9 mnkr per ar.

Ekonomiska osdkerheter

Projektets investeringsutgifter ar forhéllandevis sma i forhéllande till de intékter som projek-
tet genererar. Aven mycket procentuellt stora forindringar pa utgiftssidan paverkar nuvirdet
marginellt. Projektets ekonomiska osdkerhet dr dirmed lag.

Slutsats-ekonomi
Projektets totala ekonomi &r god. D& den mesta infrastrukturen redan &r utbyggd kring pro-



jektet dr investeringsutgifterna forhallandevis laga. De storsta utgiftsposterna ar grundlégg-
ningsbidrag samt kostnader for anldggande av park.

Projektet ingar i stadsutvecklingsomradet Lindhagen och projektets 6verskott bidrar till
att ekonomin for stadsutvecklingsomrédet &r balanserad.

Ovriga konsekvenser av projektet

-Miljé

Detaljplanen kan innebira betydande miljopéverkan i Miljobalkens mening pa grund av att
detaljplanen medger byggnation av bostdder narmare Essingeleden dn vad som tidigare pro-
vats. En miljokonsekvensbeskrivning har darfor tagits fram. Utredningar betraffande luft-
kvalitet, trafikbuller och olycksrisker har varit utgdngspunkt for planens utformning och
medfort att forslaget bearbetats under planprocessen for att minska negativa konsekvenser
och risker for boende.

Trafikbuller

Detaljplancomradet paverkas av buller fran trafiken pa Essingeleden och nérliggande gator.
Bullernivéerna dr hoga, men staden bedomer att avstegsfall B, enligt stadens och lansstyrel-
sens utarbetade kvalitetsmal for buller, kan uppfyllas. Detta innebir foljande:

Inomhusriktvérderna for buller, hogst 30 dB(A) ekvivalent ljudniva och 45 dB(A) maxi-
mal ljudniva nattetid, klaras genom ljudisolerade fasader och fonster.

Utombhusriktvérderna klaras for samtliga ldgenheter, genom omsorgsfull planering av 14-
genheter och ljudddmpning av balkonger. Samtliga lagenheter har tillgéng till en tyst sida
om hdgst 55 dB(A) ekvivalent ljudniva.

Bostadsgardarna, balkongerna och parkerna uppfyller kraven pa bullerniva under 55
dB(A) ekvivalentniva genom dess placering och utformning.

Luftkvalitet

Trafiken pé Essingeleden bidrar till att luftféroreningar paverkar omradet. Det 6stra bostads-
huset ligger i ogynnsam vindriktning vilket gor att miljokvalitetsnormen for partiklar, PM
10, 6verskrids vid fasaden fran Essingeleden och uppat. Miljokvalitetsnormen kan dock
uppfyllas genom att tekniska atgérder vidtas i byggnaden.

Risk

Essingeleden &r en primér transportled for farligt gods, vilket gor att risknivaerna utmed
leden &r hog. Av detta skil har byggnadernas utformning och tekniska system specialanpas-
sats for att minimera risken for de boende.

Husen édr projekterade for att forhindra fortskridande ras. For lagenheterna som vetter
mot leden kommer en inbyggd loftgédng fungera som en barridr och skydda mot en eventuell
olycka. Inga ldgenheter har fonster som vetter direkt mot leden. Byggnadernas fasader har
tdt konstruktion for att begransa konsekvenserna av en eventuell explosion pé leden. Ventila-
tionssystemet utfors med mdjlighet till central avstingning med friskluftintag bort fran Es-
singeleden for att begrénsa spridning av gaser in i byggnaden.

Lansstyrelsen har under hela detaljplaneprocessen varit tveksam till projektet. Sarskilt



risksituationen har gjort lansstyrelsen betdnksam till projektets genomforbarhet. Lansstyrel-
sen har dock beslutat att lamna den utstéllda detaljplanen for Brovakten utan atgérd. Lans-
styrelsen forutsétter darvid att det i detaljplanens antagandehandlingar infors f6ljande plan-
bestimmelse: “"Byggnadernas stommar ska utforas for att forhindra fortskridande ras vid en
explosion motsvarande tvé ton massexplosiva d&mnen".

-Kompensation for ianspraktagen gronyta
Detaljplaneforslaget innebér att den befintliga trédvegetationen forsvinner. I samband med
anldggandet av den nya parken mellan bostadshusen, under Essingeledens bro, kommer nya
trad att planteras och vegetationsytor kommer att tillskapas.

Sammantaget bedomer kontoret att kravet pd kompensation for ianspraktagen gronyta ar
val uppfylit.

-Tillgdnglighet
Handikapparkering finns i de tva garagen dér hissar forbinder garagen med bostadsplanen.
Besoksparkering for handikappade finns pad omgivande gator. Stadens tillgdnglighetskrav
géller.

Den nya parken kommer att innehélla ett flertal olika gangforbindelser, varav ett strak ar
tillgénglighetsanpassat.

-Mdluppfyllelse
Projektet stimmer med stadens mal att utveckla Stockholm och planera for en 1dngsiktig
bostadsforsorjning.

En utbyggnad av omradet innebér att en viktig del av utvecklingsplanerna for Lindhage-
nomradet fullfoljs.

-Ndringsliv och jobb i regionen

Kontoret bedomer att projektet har en positiv paverkan pa néringslivet i regionen, dels ge-
nom att arbetstillfallen kommer att skapas under utbyggnadstiden, dels genom att mojliggéra
ytterligare inflyttning av arbetskraft i regionen.

-Paverkan pa barn

Lindhagenomradet planeras att bli en stadsdel med tdt innerstadsstruktur. Som kompensation
for den tdta strukturen med de relativt sma bostadsgérdarna som hittills planerats och delvis
borjat byggas, kommer parker att anldggas och upprustas. Parkerna kommer att bli motes-
platser dér barn och vuxna tréffas for lek, néje och avkoppling.

Den park som anlidggs mellan bostadshusen kommer inte vara en lamplig park for barn
att vistas pd, med dess ldge under och intill Essingeleden. Daremot ar avstandet inte langt till
Nelly Sachs park, dér en storre lekplats planeras. Aven den nya stadsdelsparken, Kristine-
bergs strandpark, finns inom gangavstand.

Stadsdelsforvaltningen har uppgett att behovet av forskolor tillgodoses inom ramen for
andra byggprojekt inom Lindhagen.



-Samrdd och information till andra férvaltningar

Stadsdelsforvaltningen
Kontoret har diskuterat genomférandet av detaljplanen med stadsdelsforvaltningen. Stads-
delsforvaltningen har dven deltagit i programarbetet for den planerade parken.

Stadsledningskontoret
Infor drendets behandling i kommunfullméktige har stadsledningskontoret kontaktats och
informerats.

Plan for uppfoljning

Projektet kommer i huvudsak att foljas upp i samband med den normala ekonomirapporte-
ringen, Flerarsprogram, Verksamhetsplan, Verksamhetsberittelse m.m. Eventuella avvikel-
ser kommer att analyseras och kommenteras i separat bilaga.

Exploateringskontorets synpunkter och forslag

En utbyggnad av Brovaktenomradet innebér att en viktig del av utvecklingsplanerna for
Lindhagenomradet kan fullfoljas. Bostéder tillskapas i ett attraktivt ldge pa en idag lagt ut-
nyttjad plats.

Uppforande av bostdder inom Brovakten ar positivt for hela Lindhagensprojektets eko-
nomi. Investeringsutgifterna i projektet ar forhéllandevis l4ga i forhallande till den intékt
projektet genererar.

Kontoret foreslar att nimnden godkédnner genomforandet av exploatering inom Brovak-
ten, omfattande investeringsutgifter om 75 mnkr och ger kontoret i uppdrag att triffa dver-
enskommelse med byggherren.

BEREDNING

Arendet har remitterats till stadsledningskontoret. Inom stadsledningskontoret
har drendet beretts av finansavdelningen i samarbete med stadsdirektorens
stab.

Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjansteutldtande daterat den 13 november 2008 har i
huvudsak féljande lydelse.

Stadsledningskontoret anser att den foreslagna exploateringen med 270 nya ldgenheter
ger staden ett vilkommet tillskott av hyresratter. Projektets hdga exploateringsgrad,

goda Iénsamhet och laga risk ar positivt for staden. Kommunstyrelsen bor darfor fore-
sld kommunfullmiktige att ge exploateringsndmnden i uppdrag att genomfora exploa-



teringen inom omradet Brovakten i stadsdelen Stadshagen, omfattande utgifter for
investeringar om 75,0 miljoner kronor. Investeringsutgifterna far inrymmas i nimn-
dens befintliga investeringsram for de kommande aren.



Bilaga
RESERVATIONER M.M.

Exploateringsnimnden

Reservation anfordes av vice ordféranden Mirja Riihd Jarvinen m.fl. (s) enligt
foljande

1. Arendet godkinns.

2. Kontoret far i uppdrag att aterkomma med fler och attraktivare markansvisningar
for hyresrétter pa stadens mark.

3. Dérutover anfors foljande:

Projektet tillfor Stockholm vélbehdvliga ldgenheter. Det finns dock en oroande utveck-
ling som innebér att antalet bostidder som byggs for 1angsiktig forvaltning sjunker,
samtidigt som de som vil byggs ofta far tjana som bullerddmpare for nya bostadsrétts-
hus eller far komplicerade lagen. Vi anser att de byggherrar som bygger for langsiktig
forvaltning, och som ddrmed uppvisar ett langsiktigt engagemang for att utveckla
staden, bor behandlas battre och bor erhalla fler och attraktivare ldgen sé att de i storre
utveckling kan medverka till att utveckla vér stad.

Reservation anfordes av ledamoten Emilia Hagberg (mp) enligt f6ljande

1. Kontorets forslag godkinns i huvudsak.

2. Kontoret fir i uppdrag att ta upp fragan om partikelbegrinsningar pa Essingele-
den med Vigverket.

3. Daérutover anfors foljande:

Det ir inte acceptabelt att boendemiljoer har en luftkvalitet som é&r sa dalig som pavi-
sas 1 detta fall. Samtal maste upptas med véghallaren for Essingeleden om vilka atgér-
der som kan vidtas for att minska utslédppen antingen vid kéllan eller genom beldgg-
ning och inbyggnationer av vigen, t ex en glasinslutning. Tréngselavgifter och andra
atgdrder som minskar trafiken pa Essingeleden paverkar ocksé luftkvalitén.

Reservation anfordes av ledamoten Ann-Margarethe Livh (v) enligt foljande

1.  Kontorets forslag avslas.
2. Darutdver anfors foljande:



Vi behdver bostider, men att bygga sé néra Essingeleden nir vi vet vad det innebér for
manniskors hélsa att utséttas for buller, avgaser och partiklar &r inte forsvarbart. Vi
avslar darfor forslaget.

Det ar naturligtvis positivt att man ténker sig hyresritter, men varfor just dessa
stindigt ska ha den simre boendemiljon kan vi inte forsta.

For ovrigt ar det méarkligt att man accepterar arbetsplatser i lagen diar man anser att
man inte kan bo. Ménniskors kroppar och psyken ir inte starkare nér man arbetar 4n
nir man dr hemma.

Sdrskilt uttalande gjordes av ordféranden Petter Lindfors m.fl. (m) samt leda-
moten Gulan Avci (fp) enligt foljande

Lindhagen é&r ett av de mest centralt beldgna stadsutvecklingsomrédena i staden. Ge-
nom detta projekt ges nordvastra Kungsholmen ett vilkommet tillskott av hyresrétter i
attraktivt lage mot Solna och Karlberg, samtidigt som infarten till Stockholm norrifran
accentueras. Genom innovativa tekniska 16sningar och gemensam striavan fran bade
byggherren och staden kan problemen med nérheten till Essingeleden framgéngsrikt
overvinnas.

Exploateringsndmnden vill dock betona vikten av att det tinka parkomradet mellan
de bada bostadshusen, under och intill Essingeleden, utformas med trygghetsaspekten i
fokus. God belysning och andra trygghetsskapande atgarder i gestaltningen av park-
omradet &r visentliga for att undvika en otrivsam och otrygg miljo.

Ersdttaryttrande gjordes av ersittaren Christer Mellstrand (c¢) med instdm-
mande i Petter Lindfors m.fl. och Gulan Avcis sérskilda uttalande.

Ersdttaryttrande gjordes av ersittaren Torkel Tigerschiold (mp) med instdm-
mande i den av Emilia Hagberg anforda reservationen.

Ersdttaryttrande gjordes av ersittaren Lotten von Hofsten (v) med instdm-
mande i den av Ann-Margarethe Livh anférda reservationen.



