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Gatu- och fastighetsnamnden

Atgérder inom Bromstensindustriomrade, skrivelse fran Borje
Vestlund (s), aterremiss, samt markanvisning till HSB.

FORSLAG TILL BESLUT

1. Gatu- och fastighetsnamnden godkanner kontorets svar pa skrivelsen
fran Borje Vestlund.

2. Gatu- och fastighetsnamnden beslutar 6verlamna svaret till Spanga —
Tensta stadsdel snamnd.

3. Gatu- och fastighetsnamnden anvisar stadens exploaterbara mark for
bostéder inom Bromstens industriomrade till HSB.

Olle Zetterberg

Solveig Svedgéard
Gunnar Jensen
Sammanfattning

Gatu- och fastighetsnamnden besl6t 2002-06-11 att dterremittera drendet

" Atgérder inom Bromstens industriomréde. Skrivelse frén Borje Vestlund
(). Gatu- och fastighetskontoret har sedan en tid fért diskussioner med
HSB angaende forutsittningarna for markanvisning och programarbete for
omradet. HSB har i samréd med gatu- och fastighets- och stadsbyggnads-
kontoret uppréttat nya idéskisser for 550 till 600 |agenheter inom det
aktuella omradet. Kontoret foreslar att HSB far markanvisning till stadens
markinnehav. M séttningen bor vara att ca 30 % av den nya bebyggelsen
skall utgora hyresrétter. En omvandling av industriomradet bedoms bli
kostsam och ledatill stora underskott for staden framst pa grund av
markfororeningar, daliga grundléggningsforhallanden samt inldsen av mark
och byggnader som inte kan samordnas med ny stadsbebyggelse.
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109



2(5)

Bakgrund

Gatu- och fastighetsnamnden besl6t 2002-06-11 att dterremittera drendet

" Atgérder inom Bromstens industriomréde. Skrivelse frén Borje Westlund
(9)", och anforde darutéver foljande: ” Staden bor fortsétta att driva pa for att
fatill stand den byggnation som vore 6nskvard och som asyftasi skrivelsen.
Tiden &r i sanning mogen och ett projekt kan knappast utesluta ett annat
sdvida det inte finns direkt tekniska argument. De foretag i omradet som
bertrs méste erbjudas majlighet att avflytta under rimliga former. Kontoret
bor vidare bearbeta frégan och déarefter dterkommartill namnden”, se

bilaga 1. Kontoret har sedan hosten 2002 diskuterat forutséttningarna for
markanvisning och programarbete med HSB Bostad som sokt markanvis-
ning till stadens markinnehav. HSB har beslutat att aktivt verka for
markforvarv inom det aktuella omradet och under sista halvaret fort
forhandlingar med NCC angaende forvérv av bolagets industrimark som
utgor néra héften av kvartersmarken inom omradet. HSB har nu konstaterat
att ndgot avtal om markforvarv inte kan tréffas eftersom parternainte kan
komma 6verens om pris och 6vriga villkor for en dverlatelse. NCC vill ha
24 mnkr for marken, oavsett markfororeningarnas omfattning. Beloppet
utgor markens bokfoérda varde och motsvarar ca 600 kr per kvm tomtyta.
HSB har erbjudit ett |1&gre pris som aven skulle justeras ned om det skulle
visa sig att markfororeningarna var ” stérre an vad parterna forutsatt” .

Gatu- och fastighetskontoret har underhand uttalat att kontoret under vissa
forutsattningar ar berett att foresla att stadens mark anvisas till HSB med
villkor att ca 30% av |&genheterna skall utgora hyresrétt antingen genom
HSB:s egen regi eller i samarbete med annan byggherre. HSB har i samrad
med gatu- och fastighetskontoret och stadsbyggnadskontoret uppréttat en ny
idéskiss som efter smérre justeringar foreligger i tva olika alternativ. Avsik-
ten &r att dessa skall ligga som underlag for markanvisning och fortsatt
programarbete.

Analys
Markagande

Det aktuella omradet omfattar totalt ca 150 000 m2 mark. Av dessa utgor ca
90 000 n? kvartersmark. Av dessa &ger staden ca 25 000 m? (28 %). Tora4
och 5 uppléts med arrenden. Byggnaderna inom stadens del av kv Lunden
hyrs ut till diverse smaforetag. Fastigheterna Eskil 9 och Botvid 2 &
obebyggda. NCC &r agare till fastigheterna Gustav 1 och Gunhild 5 som &r
upplétna med arrenden till ett antal foretag for framst upplagsandamal, (ca
41 000 kvm eller 48 %) . Ovrig kvartersmark &r i privat &go (ca 20 000 kvm
eller 24 %). Merparten av marken torde vara kraftigt fororenad, bl aav
oljespill. Stadens och NCC:s markinnehav framgar av nedanstdende karta.

| déskisserna

1996 ars programforslag omfattade endast omradena norr om Spangaan. Av
programmet framgar att omradena mellan Spangaan och jarnvéagen skulle



besta som arbetsomraden. Det bor framhallas att de nya programskissernai
detta skede endast skall ses som illustrationer for att redovisa mdjligheterna
till framtida utformning av hela det berdrda omradet!

Ett flertal restriktioner géller vid lokalisering av bostader inom omradet.
Enligt miljoforvaltningen maste ett skyddsavstand pa 100 meter upprétt-
hallastill tryckeriet inom Eskil 10 om den nuvarande verksamheten skall
varakvar. Dettainnebar sannolikt att tryckeriet maste omlokaliseras varvid
byggnaderna - som betingar ett relativt hogt vérde - torde kunna anvandas
for andra, icke stérande verksamheter. Vidare krévs ca 200 meters
skyddsavstand frén den miljofarliga verksamheten med tillverkning av
grafisk tryckfarg inom fastigheten Ferdinand 14 sbder om jarnvéagen, vilket
medfor utsldpp av stora volymer [6sningsmedel. Dérutver erfordras
skyddsavstand for transporter med farligt gods pa jarnvagen. Baskravet &r
50 meter fOr bostéder och 25 meter for Ovriga verksamheter.

Alt 1innehdller totalt ca 600 lagenheter; radhusi den sydvastra delen och
flerbostadshus i form av stjarnhus och lamellhusi 4-5 vaningar inom de
ovriga omradena. Omrédet ndrmast jarnvagen foresas bli park som
avskarmas fran sparomradet med en ca 3 meter hog bullerskarm. Inom
omradet lokaliseras garagelangor som skydd mot jarnvégen. Den tyngre
bebyggelsen har foretradesvis lokaliserats nérmast servicefunktionernavid
Bromstensplan. En utgangspunkt har vidare varit att marken utmed
Spangaan skall utgora ett attraktivt, genomgaende parkstrak av hog kvalitet.
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Angoring till omradet forutsétts ske bade fran Duvbovégen och fran Spanga
Kyrkvég.

| foreliggande forslag har ca 80 |agenheter illustrerats pa grusplanen i norra
delen av Bromstens IP. En tidig ansats var att prova om fotbollsplanen av
grés skulle kunna férléggas utmed jarnvagen i form av en konstgrasplan i
avsikt att frilagga valbeldgen mark fér kompl etteringsbebyggel se med ett
par hundral&genheter. Forslaget foll emellertid pa kravet pa 200 meters
skyddsavstand till den miljofarliga verksamheten inom Ferdinand 14 vilket
endast medger bostader inom nordostra delen av idrottsomradet. Ett
genomfdrande av forslaget forutsatter siledes att grusplanen omlokaliseras.
Frégan har inte studerats narmare men ett tankbart |&ge skulle kunna vara
utmed jarnvagen pa andra sidan Spangaan.

| Alt 2 forutsétts att NCC:s markinnehav @ven i fortséttningen kommer att
anvandas for verksamheter, dock inte av storande karaktar! | 6vrigt ar
forslagen lika. Antalet 1agenheter uppgar i detta forlag till ca540. Kontoret
anser att det finns uppenbara fordelar med denna planutformning eftersom
marken narmast jarnvagen inte lampar sig for bostader och omradet — som
idag mest anvénds for upplag — kan ges ett mer intensivt nyttjande i takt
med att intresse uppkommer. Denna planutformning mojliggor éven att
verksamheter som av planmaéssiga skal bor evakueras skulle kunna ges en
alternativ lokalisering nérmare jarnvagen.

K onsekvenser
Ekonomi

Ett genomférande av bostadsbebyggelse i Bromsten blir en komplicerad,
kostnadskravande och utdragen process. Inga kakyler har uppréttats med
anledning av de nyaidéskisserna. Utfallet & beroende av flera omstandlig-
heter. Omradet har daliga geotekniska forutséttningar med héga grundl&gg-
ningskostnader. Kostnaderna for marksanering bedéms - med végledning av
tidigare verksamheter inom omradet - uppgatill stora belopp och beror till
Overvégande del mark som &r i enskild &go.

Den avgorande fragan for utfallet av en exploateringskalkyl & dock vilka
fastigheter som skall |6sas in och vilka verksamheter som maste omlokali-
seras. Enligt kontorets bedomning kommer exploateringskalkylen med stor
sannolikhet ge betydande kommunala underskott oavsett bebyggel seutform-
ning och upplatel seformer. Loseskillingen for att kdpain mark och byggna-
der kan schablonmassigt uppskattas med ledning av taxeringsvéardet. Dértill
kommer " annan erséttning” som i vissa fall kan uppgatill lika stora belopp.
Denna erséttning &r bl a beroende av foretagets omséttning, vinstforut-
séttningar samt majligheter att via omlokalisering driva verksamheten
vidare. Erfarenhetsmassigt kan kostnadernai vissa fall uppgatill tre ganger
taxeringsvardet. Det kan ndmnas att detta varde uppgick till ca 13 mnkr for
"tryckerifastigheten” Eskil 10 & 2002. Mycket talar for att staden kommer
i sluténdan att fa svara for merparten av dessa kostnader .



Idag finnstotalt 2116 l&genheter i stadsdelen Bromsten. Av dessa & ca 35 %
hyrerétter, 16 % bostadsrétter och resterande 49 % utgors av smahus. HSB
har fr o m & 2000 fétt tre markanvisningar med sammanlagt 320 l&genheter.

Miljo

Omfattningen av nddvandiga marksaneringar & en viktig fraga som
behdver studerasi det fortsatta utredningsarbetet liksom atgérder for att
motverka buller och vibrationer fran jarnvagen samt skyddsavstand till
densamma. Skisserna utgar fran att ett ca 3 meter hogt bullerplank anlaggs
utmed jarnvagen. Definitiva krav pa skyddsavstand fran storande verksam-
heter som kommer att ligga kvar behover dlas fast. Nordvéast om forskolan i
norra delen av omradet finns en fornborg. Det &r viktigt att parkrummen
intill denna samt utmed Spangaan - som blir en stor tillgang for de nya
bostadsomradena - bevaras och utvecklas. Da maktiga lerlager inte medger
lokalt omhandertagande av dagvatten torde bésta séttet vara att avleda detta
till Spangadn. Omradet far anses vabelaget i forhdlande till service och
allméanna kommunikationer.

Naringsliv och jobb i regionen

En omvandling av Bromstens industriomrade innebér att en stor del av ett
relativt centralt bel &get industriomrade forsvinner i vasterort. Stadens
mojligheter att erbjuda ny industrimark & begransade. V asterorts sista
ledigaindustrimark i Lunda omfattar ca 50 000 kvm BTA varav férhand-
lingar for narvarande pagar for ca hdften. Mark for nya arrenden saknasii
princip helt inom staden. Detta innebér att flertalet av de foretag som inte
kan vara kvar i Bromsten far soka sig utanfor kommungransen om verksam-
heternainte skall 1&ggas ner.

Kontorets férslag

Kontoret foredar att HSB far markanvisning till stadens exploaterbara
mark inom Bromstens industriomrade samt att kontoret far i uppdrag att
teckna markanvisningsavtal med HSB med villkor att ca 30 % av de
innemot 300 nya |agenheter som kan tillkomma pa stadens mark skall
upplétas med hyresrétt. Enligt kontorets uppfattning bor parterna dela pa
kostnaderna for program- och detaljplanearbete och dérmed sammanhang-
ande utredningar. Pagrund av projektets komplexitet bor tiden till dess
parterna tréffat slutligt exploateringsavtal utstrackas fran sedvanligatva ar
till fyra & fran gatu- och fastighetsnamndens beslut i &rendet.

SLUT
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