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FORSLAG TILL BESLUT

Gatu- och fastighetsnamnden ger gatu- och fastighetskontoret i uppdrag att
fortsétta programarbete for nya bostéder och verksamheter som anpassastill
bostaderna inom Vinsta foretagsomrade enligt i utlétandet foreslagna
riktlinjer

Olle Zetterberg

Solveig Svedgard

Gunnar Jensen
SAMMANFATTNING

Gatu- och fastighetsnamnden aterremitterade 2002-06- 11 ett fordag till
fortsatt programarbete for Vinsta foretagsomrade dar kontoret foreslog att
delar av omrédet omvandlades for bostadsandamal. | namndens besd ut
anfordes att Vinsta skall innehalla bade arbetsplatser, bostader och service
men att foretagen skall varnas och arbetsplatsomradet Vinsta 9:4 skall vara
kvar. Mdjligheterna att grava ner kraftledningen i omrédet skall ses 6ver. Ett
nytt forslag har tagits fram som visar att bostadsbebyggelsei del av kv
Forradet samt pa fastigheten Johannelund 5 &r lampligt. Projektet kan totalt
rymma mellan 500- 700 |dgenheter, beroende pa andel flerbostadshus
respektive radhus. En kulvertering av kraftledningen bor avvakta bl a
planeringen av Forbifart Stockholm. Kontoret féresar att namnden ger

\\Wweb01\inetpub\gfk.yourvoice.se\work2003-02- 18\Tjut\27.doc
Bilaga 1: Skiss fran FFNS Sweco januari 2003
Bilaga 2: GFN beslut 2002-06-11 samt gfk:s tjansteutl tande 2002-04- 15
1(8)



2(8)

kontoret | uppdrag att fortsétta programarbetet for en bostadsbebyggelse i
enlighet med tjansteutl atandet.

UTLATANDE
Bakgrund

Stadsbyggnadskontoret har under 2001 genomfort remiss och samrad av
forberedande program for Vinsta foretagsomrade. Samradet och ett foresag
till fortsatt programarbete redovisades for gatu- och fastighetsnamnden i
maj 2002. Kontorets forslag var en avvagning mellan bostéder och
verksamheter inom omrédet, med ny bostadsbebyggelse i kvarteren
Forradet och Vinsta 9:4 samt pa fastigheten Johannelund 5. Projektet
uppskattades rymma fran ca 500 |agenheter i form av radhus till ca 1200
lagenheter i storre flerfamiljshus. Denna bostadsf6rtétning innebar ocksa att
nagon form av skyddsbestammelser for dterstéende verksamheter kommer
att krévas. Inom storre delen av omradet kunde dock industri med vissa
risker tillatas.

Fordaget aterremitterades delvis 2002-06-11. | namndens beslut anfordes
att Vinsta skall innehdlla bade arbetsplatser, bostader och service men att
foretagen skall varnas och arbetsplatsomradet Vinsta 9:4 skall vara kvar.
Mojligheterna att gréva ner kraftledningen i omradet skall ses tver.

Bear betat fordag till omvandling
Forutsattningar for nya bostader

Kontoret har bearbetat forslaget till fortsatt programarbete och reducerat
indlaget av bostader. Med hansyn till att arbetsplatsomradet Vinsta 9:4 skall
vara kvar har dven foresagen bostadsbebyggelse inom kv Forradet minskat.
Om inte nuvarande arrendeomraden i sin helhet kan evakueras for bostader
anser kontoret det orealistiskt att inom den narmast framtiden planera for att
verksamheterna inom tomtréttsfastigheterna Forradet 3, 5 och 6 skall
evakueras eller upphtra. Dessa fastigheter inrymmer idag bl a Svensk
Bilprovning och System 3R International. Bakom fordaget som
aterremitterades i juni fanns bedomningen att en omvandling av dessa
verksamheter rimligen 13g i en sen etapp. Kontoret har darfor begransat
foreslagen bostadsomvandling till fastigheterna Forradet 1 och 2 och 1&tit en
konsult, Sweco FFNS, ta fram en programskiss for att belysa majligheten
till bostadsbebyggel se och sambanden mellan bostadsomradet och
verksamhetsomradet i Gvrigt.

| 6vrigt kvarstar forslaget att inrymma bostéder inom fastigheten
Johannelund 5, den obebyggda kullen intill tunnelbanestationen. JM, som
har markanvisning pa omradet, har skissat pa férdag till bostader.



Programskiss for fastigheterna Forradet 1 och 2

Nuvarande forhallanden

Kvarteret Forrédet avser mark som i gallande detaljplan Pl 3987 B,
faststalld 1953, & avsedd endast for industrigndamal. Marken &gs av staden
och stérre delen av omradet ar uppléatet med arrende. Det finns ocksa ett
tjugotal hyresgaster i lokaler som hyrs ut av gatu- och fastighetskontoret.
Verksamheterna &r till storstadel upplag och forrad, men dér finns bl a &ven
en bensinstation, ett bageri, verkstéder, en liten andel kontorslokaler och ett
jourhem for hemlGsai Hotellhems regi. | kv Forrédet finns ocksa
Bilprovningens och System 3R Internationals verksamhet.

Inom omrédet har det pagatt en mangd olika aktiviteter under arens lopp,
manga sannolikt med usapp och spill fran férorenande verksamheter som t
ex bilfirmor. Det & darfor troligt att en stor del av marken kommer att
behova saneras. Skyddsavstand fran kraftledningen i omradets norra kant
till arbetsplatser & minst 30 meter och till bost&der minst 50 meter.

Platsen har ett relativt gott kollektivtrafiklage, ca 700 meter fran
tunnel banans hallplats Johannelund.

Foreslagen bebyggel se

Sweco FFNS arkitekter har pa stadens uppdrag redovisat tva idéskisser med
bostader och arbetsplatser. Forslagen bygger pa en tydlig kvartersstruktur
som andluter till kvartersstrukturen norr om Ullvidevagen. Bostadsomradet
behdver skyddas mot buller och andra stérningar fran Bergslagsvagen och
Skattegardsvagen. Ett sitt &r att avgransa det med arbetsplatser, dar
byggnaderna fungerar som skydd. | det fortsatta arbetet bor &ven andra
l6sningar sokas, som majliggor storre andel bostéder. Inom skyddszonen
narmast kraftledningen kan viss verksamhet rymmeas, vilket visasi tva
planskisser.

Det ena fordaget, alternativ mini, innehdller en kérna av stadsradhus
indelade i kvartersstrukturen och omgérdade av arbetsplatser. Stadsradhusen
ar inspirerade av de nybyggda radhusen i Rinkeby. Bebyggelsen & skissade
i 3-5 vaningar och forslaget rymmer ca 360 lagenheter samt 44 000 kvm
BTA nya arbetsplatser. Exploateringstalet ar 1,2.

Det andra fordaget, aternativ maxi, visar flerfamiljshus for bostéder i den
norra delen och lamellhus innehallande bostader och arbetsplatser i den
Ostra och sodra delen samt 1angst i norr. Det visar bebyggelse i 4-6 vaningar
I flerbostadshus och rymmer ca 490 |8genheter samt ca 55 000 kvm BTA
nya arbetsplatser. Exploateringstalet ar 1,5.

De foreslagna arbetsplatserna & motiverade inte p g a efterfragan pa nya
lokaler i dagsl&get, utan p g a omgivande verksamheter. At
Skattegardsvagen foresas en zon med arbetsplatser for att uppna direktiven
om att det befintliga arbetsplatsomradet soder om Skattegardsvégen inte
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skall drabbas av verksamhetsinskrankningar p g a nérheten till bostéder.
Langs Bergslagsvagen fored as arbetsplatser dels for att klara de avstand
som krévs p g a att vagen &r sekundérled for trafikfarligt gods, dels for att
klara bullervarden. | norr kan bostéder inte 1aggas nérmare an 50 m fran
kraftledningen. | fortsatta utredningar far studeras hur markanvandningen i
dessa gransomraden kan optimeras utifran fysiska forutsattningar och
efterfragan pa bostader och lokaler.

Fordagen till ny bebyggelse tar inte parkmark i ansprak utan industri- och
upplagsmark. Den tradbevuxna kullen i omradets stdra del bevaras liksom
danten i omradets vastra del, som kan utvecklastill ett gronstrék och utgora
en avgransning mellan bostdder och kvarvarande verksamheter.

Fastigheten Johannelund 5

Nuvarande forhallanden

Fastigheten Johannelund 5 &r i gadllande plan, Pl 3987 B, faststalld 1953,
industrimark som endast far anvandas for i bergrum anordnade lokaler for
industriellt andamal. Omrédet far pa markplanet inte inhagnas eller
bebyggas annat &n med erforderliga ventilationsanordningar och dylikt.
Fastigheten utgors idag av skogsbevuxen naturmark med ett invandigt
bergrum pa ca 360 kvm. Bergrummet inneholl tidigare skyddsrum.
Lansstyrelsen tog i februari 2000 beslut om att avveckla skyddsrummet da
det inte langre uppnadde den standard som krévs av skyddsrum. Marken &gs
av staden. Fastigheten anvisades preliminart till M i oktober 1999 fo6r
bostadsbebyggelse. M6jligheten att samordna projektet med planerna pa
fortatning langs Lovstavagen bor beaktas.

Platsen har ett mycket gott kollektivtrafiklage da det gransar till
tunnelbanans hallplats Johannelund.

Foreslagen bebyggel se

Sweco FFNS har pa JM AB:s uppdrag skissat pa fordag som innebér en
kraftig bebyggelse av kullen. | stadens bifogade programskiss finns endast
bebyggel sens struktur och placering redovisade. Skissen visar ny
bostadsbebyggelse i en krans kring kullen, med den inre delen av kullen
bevarad som gérd for bebyggelsen. IM har uttryckt dnskema om en hdg
exploateringsgrad med hdga punkthus &t industriomradet och kraftiga
skarmhus & Lovstavagen. Onskemal finns att inrymma ca 400 |agenheter pa
kullen.

Kontoret anser att en hdg exploateringsgrad & motiverad i detta lage. Dels
genom det centrala laget vid tunnel banestationen, dels genom att topografin
och trafiken pa Lovstavagen stédller krav pa avskarmning av bostaderna.
Kontoret anser dock att en rimligare uppskattning av antalet |agenheter &r ca
200. Detta & ocksa i dverensstdmmande med den markanvisning JM har
fatt. IM foredlas att i samarbete med staden utveckla skisserna i detta
omrade, och samordna utformningen med programarbetet vid L 6vstavagen.



Kvarvarande verksamheter

| tidigare redovisning har framkommit att ett flertal remissinstanser varit
kritiska till forslag att omvandla delar av omradet for bostadsbebyggel se.

Bl a stadsdel snamnden, néringslivsnamnden och Stockholms

handel skammare anser att omradet bor bevaras for naringsliv och hdllas helt
fritt fran bostadsbebyggelse. Samtidigt bor framhallas att staden fatt ett
flerta forfragningar fran fastighetsdgare om mojligheten att inrymmat ex
bostader i sddana lokaler som stér tomma idag. Tillfaligt bygglov for
bostader har ocksa beviljats av stadsbyggnadsnamnden 02-06- 13 for
fastigheten Singeln 1. Utover skolan i fastigheten Skutkrossen 17 har &ven
beviljats tillfalligt bygglov for skolai fastigheten Singeln 15.
Skolverksamhet kan ge samma restriktioner som bostéader for befintliga
verksamheter. Det betyder att om de som gér i skolornai Vinstaeller bor i
tillfalliga bostader upplever storningar fran intilliggande verksamheter har
miljoforvaltningen mojlighet att 1agga restriktioner pa verksamheterna, trots
att dessa verksamheter bedrivs helt enligt bestdmmelsernai géllande plan.

Den spontana omvandling som idag pagar i omradet kan darfor pa sikt bli
begréansande for dagens verksamheter. Den omvandling staden dnskar
planera for har till syfte att bade avstyra oonskade hinder for verksamheter
och odnskade stérningar for bostéader.

Onskemal om handel

Kontoret har tagit emot ett antal forfragningar fran olika bolag om att
inrymma 1agprisprofilerad livsmedelshandel i olika delar av omradet.
Kontoret patalade i tidigare redovisning att en lagprisprofilerad
dagligvaruhall skulle kunna vara positiv for saval befintliga arbetsplatser
som eventuella nytillkomna bostader. Daremot ansag kontoret det olampligt
att bygga ut handel med betoning pa sillankpsvaror. Risken finns att det
lockar till sig en spontan omvandling med annan handel sverksamhet, vilket
smaindustri kan ha svart att konkurrera med. Handel med betoning pa
séllankdpsvaror ger ocksa miljoer som & svarférenliga med den
stadsmassighet kontoret vill skapa aven i ytterstaden. Dessutom &r
tillgangen till storre externhandel i vasterort redan god genom Bromma
flygplats och Barkaby handelsomréde. Stadsbyggnadskontoret delade inte
gatu- och fastighetskontorets syn pa handel och foreslog for sin del att
frégan om stormarknadshandel/I&gprishandel g skulle foras vidare i
processen, och att eventuell framtida handel i Vinsta enbart skulle omfatta
en livsmedelsbutik av vanlig detaljhandel sstorlek. Denna bedémning
kvarstar i stadsbyggnadskontorets &terremiss.

JM AB, som &ger byggnaden pa tomtréttsfastigheten Johannelund 4 i Vinsta
foretagsomrade, har ansokt om bygglov for andrad anvandning av del av
fastigheten. IM 6nskar omvandla 4 000 kvm till handel med livsmedd och
8 000 kvm till séllankdpsvolymhandel. Gatu- och fastighetsndmnden
tillstyrkte i ett remissutldtande 2002-12-17 livsmedel sdelen, men avstyrkte
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séllankdpshandeln. Stadsbyggnadsndmnden forvantas ta stéllning till
bygglovet under kv 1 2003.

Miljokonsekvenser

Foretagsomradet anvands for kontors: och industriverksamheter. En del av
dessa kan ur miljésynpunkt paverka omgivningen negativt.

Miljoaspekter att utreda ndrmare i planprocessen &r buller fran vagtrafik
liksom stérningar fran industriomradet och kraftledningen. Vidare risken for
markfororeningar, som & storst i norra foretagsomradet. Hoga metallhalter
har konstaterats i grundvatten inom omradet. En riskanalys som underlag
for vidare bedomning av férdagets lamplighet ur sékerhetssynpunkt kan
komma att kravas, eftersom de foreslagna bostadsomradena gransar till

L dvstavagen och Bergslagsvagen som bada & rekommenderade
sekundérleder for farligt gods.

Trafik

Tillkommande trafik maste rymmas pa befintligt vagnat for verskadlig tid.
Forbifart Stockholm kan komma att innebéra en forandring for vagtrafiken.
Forbifarten avses genomfdras, men detta drojer atskilliga ar. Enligt
nuvarande planering kan den fardigstallas tidigast om ca 15 4.

Byggs Forbifart Stockholm kommer det att innebéra en fordel for omradet
som bostadsomrade likva som det kommer att forbattra forutsattningarna
for olika verksamheter som kontor och industri.

Gronytor

Fordaget till ny bebyggelse pa Forradet 1 och 2 tar inte parkmark i ansprak
utan industri- och upplagsmark. Fastigheten Johannelund 5 &r en
|6vtradsbevuxen kulle dar den centrala platan &r berg i dagen. | berget &r ett
mindre skyddsrum utsprangt som & avvecklat idag.

Genom foretagsomradet behovs ett parkstrak som kompletterar den
dvergripande gronstrukturen genom att binda samman Nélstastraket i Oster
och Johannelundstoppen i véster. En ny park i kraftledningsgatan kan
utgora ett forbindel sestrak som &r viktigt ur rekreationssynpunkt da det
ingdr i ett sammanhangande parknét mellan stadsdelarna genom staden.
Bade natur- och friluftsomraden och narnatur blir mer tillgangliga.

Kraftledningen
Kontoret beskrev i tidigare redovisning det arbete som pagar for att

kablifiera hdogspanningsledningar i Stockholm. Den hdgspanningsedning
som berdr Vinsta tillhor fortfarande inte de prioriterade projekten som



studeras i dagslaget. Den huvudsakliga anledningen till detta & dels
ekonomiska, dels att det kan finnas majligheter att antingen inrymma
kraftledningarna i framtida Forbifart Stockholms tunnlar, eller att denna
kraftledning kan rationaliseras bort. Kontoret anser att det & onskvart att
kraftledningen tas bort, men eftersom méjligheterna att ta bort den helt i
senare skede beddms vara goda bdr en nedgravning i nuvarande strackning
& genomfdras de narmsta &ren. En kulvertering kostar ca 20 Mnkr, och
skapar endast utrymme for ett litet antal bostdder (ca 40 radhus). Kan
kraftledningen flyttas eller tas bort helt enligt de langsiktiga planerna kan
dessutom en langre stracka av kraftledningen tas bort &n bara just mellan
Bergslagsvagen och Skattegardsvagen. | programskissen raknar darfor
kontoret istallet med ett skyddsavstand till ny bostadsbebyggelse och ett
gronstrak under kraftledningen. Om kraftledningen kan tas bort helt om 10-
15 & finns majlighet att fortata nagot ytterligare med bostader i randzonen.

Kontoret har haft underhandskontakter med Svenska Kraftnét, som ager
berérd ledning, och de delar denna uppfattning. Svenska Kraftné motsétter
sig visserligen inte en kulvertering om ndgon bér kostnaderna, men ser
hellre att langa stréckor kablifieras for att minska andelen 6vergangar
mellan luftledningar och nedgrévd kabel.

Ekonomi

Stadens exploateringskostnader behandlades i tidigare redovisning.
Kontoret har gjort mycket 6versiktliga kompletterande bedémningar av
ekonomin med anledning av det nya fordaget. Om tomtrétt férutsétts i hela
omradet kommer exploateringskalkylen med stor sannolikhet visa pa ett
negativt utfall oavsett om man véljer enbart flerbostadshus eller ett
alternativ med stor andel radhus. Kostnaderna torde dock inte bli onormalt
stora for ett projekt i denna omfattning som inkluderar evakueringar och
marksaneringar. Innan nagon mer preciserad bild av ekonomin redovisas
bor dock markundersokningar och en evakueringsutredning goras.

Fortsatt arbete och tidplan

Innan detaljplaneprocessen paborjas med sedvanligt programskede bor
programarbetet fordjupas ytterligare. Omfattningen och gestaltning av den
nya bostadsbebyggel sen inklusive trafikmiljoer och utemiljoer &r fragor
som bor utredas mer i detalj. Dessutom maste markundersokningar och en
evakueringsutredning goéras. Nér grundldggande markutredningar gjorts
avser kontoret aterkommatill gatu- och fastighetsnamnden med férdlag till
markanvisning till byggherrar, som gesi uppdrag att i samarbete med
stadsbyggnadskontoret och gatu och fastighetskontoret genomféra
paralella uppdrag for att narmare utreda utformningen av ny
bostadsbebyggelse. De parallella uppdragen boér inkludera aternativa
utformningar for bade flerbostadshus och radhus. Samtidigt bor utredas
olika alternativa utformningar for de omraden dar nya arbetsplatser ar
illustrerade som avskarmning mot vagar och befintligt verksamhetsomrade.
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start-PM for planldggning bor kunna redovisas forsta kvartalet 2004. Ny
detaljplan torde tidigast kunna antas i mitten av 2005.

Kontor ets bedémning

Kontorets beddmning &r att det finns stora mdjligheter att utveckla nya
bostadskvarter med goda kvaliteter i kvarteret Forradet som anduter till
befintliga bostader i kvarteren Rosenkavaljeren och Torplyckan i norr. Aven
vid Johannel unds tunnel banestation kan en god boendemiljo skapas, sarskilt
om den pagdende planeringen av omdaning av L 6vstavagen, dar nya
bostader vaster om Krossgatan provas, fors vidare. Foruséttningarna ar
gynnsamma, dels genom redan existerande va utbyggd kollektivtrafik,
sarskilt tunnelbanan, del's genom nérheten till ett unikt rekreationsomréde,
Grimstaskogen med md arstranden.

Kontoretsfordag

Stadsbyggnadskontoret presenterar ett likartat tjansteutl dtande for
stadsbyggnadsnamnden i februari. Kontoren foreslar att arbetet fortsatter
genom att programarbetet for Vinsta fortsétter enligt ovan féreslagna
riktlinjer.
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