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Slutredovisning av utbyggnad for
bostader och gator inom omradet
Johannelund i Vinsta med Smaa AB, AB
Svenska Bostader, Jarntorget Bostad AB,
Botrygg Bygg AB, SKB och Actus FSK AB

Forslag till beslut

Exploateringsndmnden godkéinner slutredovisningen av utbyggnad
for bostdder, forskola och gator inom omradet Johannelund i
Vinsta med Smaa AB, AB Svenska Bostider, Jarntorget Bostad
AB, Botrygg Bygg AB, SKB och Actus FSK AB.

Hakan Falk
Forvaltningschef
Gunnar Jensen
Avdelningschef
Gustaf Schneidler
Enhetschef
Sammanfattning

Norr om Lovstavdgen 1 Vinsta byggdes ett nytt bostadsomréde,
Johannelund, med totalt 580 ldgenheter och en forskola. Omradet
innehaller bdde bostadsritter och hyresrétter. Hér finns nigra
radhus men flertalet ldgenheter &r 1 flerfamiljshus.
Gestaltningsidén vid utformning av omradet har varit
tradgérdsstad. Omradet kan utdkas med fler bostdder nir
Forbifart Stockholm har byggts fardigt.
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Bakgrund

Utredningsskiss frén ar 2002 fér bebyggelse vid Lévstavégen.

Under borjan av 2000-talet tog gatu- och fastighetskontoret fram
en bebyggelseutredning for utveckling av obebyggd mark
omkring Lovstavigen 1 Hisselby Gérd och Vinsta. Utredningen,
daterad 2002-02-15, visade hur Lovstavdgen kunde byggas om
frén en landsortsvég till en stadsgata med bebyggelse pa bada
sidor. Utredningen har varit grund for ett antal markanvisningar
inom omrddet och totalt har ca 1100 ldgenheter tillskapats.
Ungefar hilften av dessa ldgenheter planerades och genomférdes
inom projektet Johannelund, norr om Lovstaviagen.

Malet var att bygga nya bostidder 1 Stockholms kommun och
omradet skulle omvandlas fran att ha varit ett relativt outnyttjat
gronomrdéde till ett nytt bostadsomrade och samtidigt utveckla
rekreationsomrddet vid Johannelundstoppen med parkytor, nya
géng- och cykelvigar samt lekytor.

Projektbeskrivning och genomférande

Forsta markanvisningen beslutades av gatu- och
fastighetsndmnden 2003-02-04 och mark f6r byggande av
bostadsritter anvisades till Skanska Nya Hem AB och Abacus
Byggsystem AB efter anbudstivling. Samtidigt anvisades mark
for byggande av hyresritter till Duvkullen HB. Ett ar senare
anvisades mark till AB Svenska Bostdder for byggande av
hyresritter och ett omrade for lagre bebyggelse anvisades till
Sméa AB. Omrédets struktur utvecklades under
detaljplanearbetet och antalet markanvisningar kunde direfter
utokas till de inblandade byggaktérerna. Dessutom planlades en
forskola inom omréadet.
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Ett gestaltningsprogram togs fram i samarbete med byggbolagen,
stadsbyggnadskontoret och davarande markkontoret for
Johannelund med malsdttningen att bygga en tradgardsstad.
Programmet inneh6ll mycket gronska pa gardar och parker samt
trddplantering utmed omradets nya lokalgator. Flerbostadshusen
skulle byggas som punkthus med évervigande fyra vaningar
forutom tre punkthus i fem vaningar samt radhus narmast
laghusbebyggelsen i Vinsta.

De forsta utkasten till kommande detaljplanearbete togs fram
2002. Stadsbyggnadskontoret genomforde ett program for det nya
omrédet vilket blev klart 2004. Planeringen for Forbifart
Stockholm i tunnel under Vinstaomradet paverkade utbyggnaden
av omradet. Nar arbetet med Forbifart Stockholm é&r klart kan
bostadsplaneringen fortsétta utmed Lovstaviagen. Programmet
efterfoljdes av ytterligare studier av omradet som ledde fram till
ett koncept for utformningen av detaljplanens bebyggelsestruktur.
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Planeringen av Johannelund inneh6ll ménga fragestallningar som
skulle utredas under planarbetet sdsom buller fran trafiken,
riskhantering av transporter med farligt gods, avgransning till
planeringen av Forbifart Stockholm, utredning av masshantering,
skredrisk och ev. innehall av miljoskadliga &mnen inom
fyllnadsmaterialet vid Johannelundstoppen. Synpunkter frén
grannar medforde att ndgra flerbostadshus ersattes med radhus.
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Detaljplanen godkéndes forst av stadsbyggnadskontoret och
antogs av kommunfullmaktige under 2008. Planen dverklagades
men vann laga kraft 2009-10-15.

Omkring ar 2006 rustades Lovstavdgen upp med tradplantering
pa sidan av viagen och grona véxter 1 mittrefugen i samband med
bostadsbebyggelse pa sddra sidan av Lovstaviagen. For det nya
bostadsomradet Johannelund, norr om Lovstavdgen, behdvdes en
helt ny infrastruktur. Hér planerades nya lokalgator med
anslutning till Lovstavigen och de ledningsdragande bolagen
projekterade nya ledningsnét for det nya bostadsomradets
forsorjning av el, fjarrvérme, vatten och avlopp och
fiberledningar for tele och media.

Trafikfragorna var bland de storsta miljofragorna inom projektet.
Pé Lovstavigen tillats transport av farligt gods, t.ex. tankbilar
med bensin, och trafiken dr av den omfattningen att den skapar
bullerproblematik. For att klara risker med transporter med farligt
gods vidtogs atgirder sdsom skyddsavstand till bostadshusen,
avakningsskydd i form av rdcken vid vigkanten och
avrinningsskydd for ev. spill av bensin pa Lovstaviagen. Vid
utformning av bostadshusen togs sdrskild hansyn till att minska
trafikbullrets inverkan pa inomhusmiljé och bostadsgérdar.

Johannelundstoppen har varit en tippplats f6r schaktmassor under
Stockholms utbyggnad under 1970-talet. Ett sérskilt
kontrollprogram togs fram f6r hantering av massor och eventuella
fororeningar 1 dessa.

Bostadsomradet byggdes ut i tva etapper. Bebyggelsen nérmast
Lovstaviagen kunde starta 1 princip nér detaljplanen hade vunnit
laga kraft d4 byggvig fanns forberedd for denna del. Smia AB
startade varen 2010 med att bygga 15 radhus. Dérefter borjade
AB Svenska Bostdder bygga 4 bostadshus med 83 lagenheter och
Botrygg Bygg AB (f.d. Duvkullen HB) borjade bygga 105
lagenheter.

Exploateringskontoret byggde ut gatunétet till de 6vre nordliga
delarna av omrddet. Vigen utfordes for att fungera som en
byggvig for utbyggnad av nédsta byggetapp inom omradet.

Andra etappen startade 2011 och pagick under 3 ar. Pa den ovre
delen av omradet byggde Abacus AB 44 bostadsrittslagenheter
samt 15 radhus, Svenska Bostider ytterligare 58 lagenheter och
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Botrygg Bygg AB byggde 52 ldgenheter for hyresritt och 91 for
bostadsritt. En privat forskola byggdes av Actus FSK. Forskolan
blev klar varen 2013 och drivs inom Pysslingens regi.

Nar bostadshusen var fardiga gjordes lokalgator och trottoarer
klara med beldggning och tridplantering. Dérefter anlades
parkomradet och en lekplats intill Johannelundstoppen.

Skanska Nya Hem AB hade kopt mark for byggande av bostider.
Bolaget, som hade planerat att bygga bostadsritter, kinde av en
ekonomisk svacka vid forsdljning av bostadsrétterna och
fullf6ljde ddrmed inte sin del. Marken séldes vidare till SKB {or
byggande av 111 kooperativa hyresldgenheter. Denna del
byggdes sist i omradet och var klar i slutet av ar 2015. Bygget
skedde nér ovriga bostadshus var inflyttade. Det blev trangt pa
gatumarken och problem uppstod med felparkerade bilar pa
gatan. For att klara framkomlighet till bygget ordnades intensiv
parkeringsdvervakning och mdjlighet att parkera gratis genom
tillfallig parkeringslosning med markupplatelse pa allmén
platsmark.
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Maluppfyllelse

I samband med uppstart av projekten vid Lovstavagen ar 2002
var malet att skapa nya bostidder i en sammanhéllen
bebyggelsestruktur. Vidare fanns som malséttning att utveckla
vérdefulla gronomraden och rusta upp Lovstavégen. I ett
tjdnsteutlatande som motsvarar utredningsbeslut angavs féljande
maélsittning for omradet som helhet: ”Exploateringen mojliggor
en omfattande upprustning av gaturummet och att narliggande
vérdefulla naturomraden kan forstarkas. Utmed Lovstavagen
foreslas att en allé anldggs. Lokalgator anldggs som tillfart till
den nya bebyggelsen. Johannelundsomradet forstérks och
upprustas som rekreationsomrade och Karl Bondes skog bevaras
som naturomrade. Ett gronsamband mellan dessa tvd omraden
behalls”. Det kan konstateras att dessa mal har uppnatts.

Ar 2004 hade Stockholms kommunfullmiiktige som mal att
bygga 2000 lagenheter per ar med blandade upplatelseformer
varvid gatu- och fastighetskontoret i tjansteutlatande till nAmnden
konstaterade att projektet uppfyller dessa mal.

Som gronkompensation for mark som togs 1 ansprék vid
exploateringen har tradplanteringar genomforts och hela
gronomrddet har rustats upp for lek och rekreation.

Omradet uppfyller stadens krav for tillgénglighet. Johannelund &r
byggt 1 en sldnt och sérskild vikt har lagts vid utformning av
géngbanor for att fa ett tillgdngligt gdngsystem for
rorelsehindrade.

Bolaget har tagit del av Stockholms stads program for
miljoanpassat byggande. Anvindning av programmet var vid
tidpunkten for markanvisningen frivilligt.

Ekonomi

Investering

De bokforda utgifterna for projektet uppgér till 69 mnkr.
Utgifterna avser frimst byggande av allménna gator och parker
samt iordningstdllande av byggbar kvartersmark. Den berdknade
investeringskostnaden var vid genomforandebeslutet 1
exploateringsndmnden 79 mnkr. Genomforandebeslutet i
Stockholms kommunfullmiktige var 91 mnkr och innefattade
dven ett delgenomforandebeslut.
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Innan detaljplanen vann laga kraft fattades beslut om ett
delgenomforande om 12 mnkr for att kunna géra markarbeten i
samband med ombyggnad av Lovstavdgen 2016. Markarbetet
omfattade forberedelser med ledningar och gatukropp for
blivande lokalgata inom Johannelund. Det var mycket
ekonomiskt fordelaktigt att gora dessa markarbeten samtidigt
som exploateringen genomfordes for bostadsprojekten sdder om
Lovstavégen.

Marken for AB Svenska Bostdders hyresritter, AB Botrygg
Byggs hyresritter, Smaa:s radhus och forskolan har upplétits med
tomtrétt. Mark for bostadsrétt och SKB:s bostadsomrade har
salts. Forsiljningsinkomsterna har varit 76 mnkr och
avgildsunderlaget berdknas till 44 mnkr vilket tillsammans &r
markvérdet som skapades vid detaljplaneldggningen.

Utgifter Utfall Budget enligt Avvikelse
genomforandebeslut/
(pris 2006)
Kvartersmark 21,5 mnkr - 21,5 mnkr
Projektering 6,8 mnkr 6 mnkr 0,8 mnkr
Forberedelser 2,7 mnkr 17 mnkr - 14,3 mnkr
Markarbeten 40,4 mnkr 46 mnkr -5,6 mnkr
Inkomster
Forséljning 76 53 mnkr

Inom kvartersmark har bokforts utgifter om 21,5 mnkr. Bland
investeringar 1 kvartersmark ingar flytt av ledningar,
marksanering samt anslutningsavgifter for VA. Dessa kostnader
motsvarar till stor del kostnader som avsags i
genomforandebeslutets forberedelser t ex marksanering och
ledningsflytt inom kvartersmark. Kostnaderna har blivit ldgre dn
berdknat. Markentreprenaden handlades upp under ldgkonjunktur
till entreprenadkostnad som var lagre dn berdknat.

I genomforandebeslutet uppskattades intdkterna for forsiljning av
mark till 53 mnkr. Utfallet av forsédljning av mark har blivit
hogre, 76 mnkr, vilket beror pa att markpriset har 6kat under
tiden for projektets genomforande.
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Drift

Drift- och underhallskostnaderna inom trafiknimndens och
stadsdelsndmndens ansvarsomrade som uppkommer till f6ljd av
genomforandet av projektet berdknas uppga till 1,1 mnkr per &r.
Kapitalkostnaderna' uppgar till 2,7 mnkr per &r och intikterna for
tomtrittsavgélder till 2,3 mnkr per ar.

Riskfaktorer

Svéarbedomda kostnadsposter har varit forekomst av miljofarliga
dmnen inom fyllnadsmassor samt masshantering med avseende
pa omrddets stabilitet. Exploateringskontoret har hanterat dessa
risker inom projektet med kontrollprogram for markfororeningar
och aterkommande geotekniska bedomningar vad giller omrédets
stabilitet.

Exploateringskontorets forslag
Kontoret foreslér att exploateringsndmnden godkénner
slutredovisningen.

Slut

! Kapitalkostnaderna (rénta pa markanléggning) minskar successivt ren
framover i takt med avskrivningen



