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SAMMANFATTNING

Gatu- och fastighetsnamnden uppdrog 1999-03-23 & kontoret att ”i samar-
bete med stadsbyggnadskontoret och Gvriga intressenter snarast sitta igang
arbetet med att fatill stand en bebyggelse norr och sider om Solvalla’.

Kontoret konstaterar att for omradet soder om Solvalla géller att bullret fran
Brommaflyget fér narvarande inte medger att bostader kan uppféras inom
detta omréde i enlighet med de skisser for ” Solvalla stad” som tidigare
uppréttades for Solvallas huvudparkering.

Vaster om Solvalla pagér planarbete for en hastklinik och en ny tillfartsvag
till stallbacken i syfte att avveckla utfarten 6ver jarnvagen till Ulvsunda-
vagen for biltrafik.
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Bilaga 1: Planavgransning for ny tillfartsvdg m m

Bilaga 2: De tre idéfordagen

Bilaga 3: Skrivelsen 1(10)
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For Solvalla foretagsby norr om Solvalla pagdr for narvarande utvardering
av paralela uppdrag for att inhamta idéer for omrédets framtida anvand-
ning. | enlighet med ndmndens direktiv provas &ven madjligheterna att
inrymma bostader inom en del av omrédet. Allatre forslagen innehaller
sdledes bostader inom den véastra delen som &gs av Vasakronan och verk-
samheter/service inom stadens mark vid Sundbybergskopplet. Innan skisser-
na kan utgora underlag for fortsatt programarbete maste konsekvenserna for
en eventuell bostadshbebyggelse med avseende pa skyddsavstand for farligt
gods, kraftledningar och héstar och andra miljGaspekter utredas vidare.

Kontoret fored & att namnden godkanner foreliggande redovisning.
UTLATANDE
Bakgrund

Gatu och fastighetsnamnden uppdrog 1999-03-23 &t kontoret att ”i samar-
bete med stadsbyggnadskontoret och 6vriga intressenter snarast sittaigang
arbetet med att fatill stand en bebyggelse norr och sdder om Solvalla’.

Vid bedutet anfordes bl afoljande: "I omradet norr om Solvalla finns det
redan nu forslag fran byggherrar for att fatill stand en exploatering. Denna
kan mycket val innehalla kontor, bostader m m. Dessa forslag bor nu nroga
studeras.

Det & mycket som talar for att man sdder om Solvalla skulle kunna bygga
kontor, mindre industrier och bostader, hotell eller |agenhetshotell. Detta
omrade har ingenting med Bromma flygplats att gora, utan arbetet med att
om majligt exploatera omradet nu skall paskyndas”.

Analys

Omradet sbder om Solvalla

Vid dutet av 1998 redovisade Stockholms Travsallskap idéskisser for en tét
exploatering framst inom Solvallas huvudparkering , bendmnda ” Solvalla
stad”. Skisserna innehdll bostéder i skiv,- terras- och punkthus. Vidare
illustrerades varuhus fér handel samt kontorshus. Parkeringen forutsattes
|6sas med 2-4 vaningars parkeringshus som skulle samutnyttjas med
evenemangsparkeringen for Solvalla och planerad hotellverksamhet norr
om parkeringen.

Kontoret har tidigare konstaterat att den illustrerade bebyggel sen for
narvarande inte uppfyller gallande bullernormer for bostéder pa grund av
bullerstérningar fran Brommaflyget. Gransen for 55 dB(A)-kurvan gar
enligt gdllande flygbullerkoncession i norra delen av omradet. Detta
innebér att en ny detajplan innehdllande bostéder inte kan godkéannas av
lansstyrelsen om inte ett nytt koncessionsbesiut med |agre bullernivaer
foreligger.
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Solvallas foretagshy

Omrédena vaster om Solvalla

Vaster om Solvalla pagar planarbete for en ny tillfartsvég till Solvallas
stallbacke samt en ny hastklinik med ATG som huvudman pa mark som &gs
av Stockholms Travsdlskap. Gallande, fordldrade detaljplaner anger
smahusandama men omradet kommer inte att kunna nyttjas for bostader pa
grund av nérheten till hastarna vid stallbacken. Befintliga bostadshus ges
anvandningsbeteckningen ”icke stérande verksamhet” medan de obebyggda
smahustomterna endast far anvandas for parkering i avvaktan pa stéllnings-
tagande till den dutliga markanvandningen som sannolikt blir nagon typ av
verksamheter. Detta stéllningstagande gors dock inte i nu pagaende
planarbete.

Den nya vagen innebér att Solvallas nuvarande utfart norrut till Ulvsunda
vagen kan avvecklas och utgor en viktig forutséttning for pagéende pro-
gramarbete for ” Solvalla foretagsby”. Preliminér avgrénsning av
planomradet framgar av bilaga 1. En startpromemoria kommer att
behandlas av stadsbyggnadsnamnden efter sommaren.
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Omré&det norr om Solvalla, Solvalla foretagsby

Befintliga forhéllanden

Det aktuella omradet omfattar ca 12 ha mark som avgransas av Ulvsunda-
végen i norr, jarnvagen i soder och av kraftledningar i vaster, se karta ovan.
Omradet saknar detaljplan och redovisas som verksamhetsomrade i
Oversiktsplanen utan ndrmare precisering. Den véstra delen med de gamla
militarbarackerna som & uppforda av tjock, armerad betong &gs av staten
och forvaltas av Vasakronan (ca 8 ha). Nastan alla uthyrningsbara lokaler
nyttjas idag for olika typer av verksamheter. Staden & agare till marken vid
Sundbybergskopplet (ca4 ha). Den véastra delen & sedan en langre tid
uppléten med arrende for bl a husvagnscamping. Inom den Gstra delen
anlade kontoret under 1996 en kort lokalgata som tills vidare va- forsorjts
via ddre ledningar genom Vasakronans omrade. | avvaktan pa stallnings-
tagande till den slutliga markanvandningen har kontoret upplatit marken
med korta arrenden till en handfull verksamheter, bl a bensinstation.

Tidigare programforutséttni ngar

Flera utredningar rérande omradets anvandning gjordes i borjan av 90-talet.
Under 1992 uppréttades pa SJ:sinitiativ skisser pa en fjarrtagsstation,
"Stockholm Vast", vid Sundbybergskopplet. Skisserna, som aven innehdll
stora volymer kontorslokaler, utgick bl a fran att Bromma skulle vara kvar
som flygplats. Tidigare idéprojekt har bl ainnehallit kontor, handel och
bostader. Stockholms Travsallskap har under 1ang tid drivit fragan om en
sparbunden kollektivtrafikanslutning till Solvallaomradet.

Gatu- och fastighetskontoret har sedan en langre tid fort diskussioner med
stadsbyggnadskontoret och Vasakronan angaende majligheterna att
detaljplaneldgga det aktuella omradet for framst arbetsplatsandamal.

En utgangspunkt vid mitten av 90-talet var att militérbarackerna skulle
bevaras och nyttjas for smaindustri och hantverksandamal eftersom man
bedomde att det radde brist pa billiga och vabelagna lokaler for dennatyp
av verksamheter. Kostnaderna for ombyggnad och komplettering med hissar
et ¢ har av Vasakronan emédlertid beddmts vara for stora, varfor rivning
idag framstar som det enda rimliga alternativet.

Inga byggherrar har under de senare aren redovisat konkreta énskemal om
att fa exploatera omradet. Ett antal forfrégningar om majligheternadtill
etablering av stormarknad et ¢, har underhand avvisats av berdrda
forvaltningar.

Program for parallella uppdrag

Efter att Vasakronan andutit sig till gatu- och fastighetsnamndens
uppfattning att &ven bostader bor provas inom omradet har Vaskronan, gatu-
och fastighetskontoret och stadsbyggnadskontoret under hosten 2000
uppréttat program till parallella uppdrag for att faidéer till omradets
framtida anvandning.
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Av programmet framgdr att tankbara verksamheter t ex kan vara kontor
samt kontorshotell, kontor samt hantverksandamal eller kontor med inslag
av bostader som far provas med hansyn till de restriktioner som galler for
omradet. Vidare kan som komplement till ndmnda verksamheter provas
servicefunktioner inom kultur, ndje och sport liksom handel, dock g

dagligvaror.

Ford agsstallarna kunde bortse frén befintliga byggnader, anlaggningar och
fastighetsgranser. Hela omrédet avses trafikforsorjas via Sundbybergs-
kopplet. Vidare forutsétts att Solvallas stallbacke skall fa en ny tillfart fran
Gamla Bromstensvéagen sa att Sulkyvagens korsning med jarnvégen och
dess utfart mot Ulvsundavagen skall kunna avvecklas.

Parkering bor ordnas som markparkering eller i garage ovan mark.

Utredningsomradet har idag begransad tillganglighet med allménna
kommunikationer som utgérs av buss norr om Ulvsundavégen samt
tunnelbana vid Rissne centrum. Framtida kollektivtrafikforsorjning av
omradet och Solvalla travbana kan utgoras av olika méjligheter. Det
intressantaste alternativet utgors av en framtida snabbsparvag fran Alvik till
Kista. En stréackning som nu studeras & en dragning langs Ulvsundavéagen
forbi Solvalla och vidare mot Rinkeby och Kista antingen vasterut utmed
Ulvsundavégen eller norrut via Rissne.

En eventuell pendeltagsstation har tidigare diskuterats men har avforts av
olika anledningar bl afor att avstandet mellan Sundbyberg och Spanga
skulle vara for litet for ytterligare en station.

Under " Restriktioner” anges bl a: Béde jarnvéagen och Ulvsundavagen
astrar hoga trafikbullernivaer. Jarnvagen som idag har dubbelspar planeras
for en eventuell utvidgning till tre eller fyra spar. Lansstyrelsen stéller
generella krav pa skyddsavstand for transporter med farligt gods. For
jarnvag uppgar avstanden till 25 meter for kontor och 50 meter fOr bostader.
Motsvarande avstandskriterier fran Ulvsundavagen &r 40 respektive 75
meter. Vid exploatering ndrmare dn 100 meter fran transportled med farligt
gods skall en riskanalys genomforas.

For kraftledningen anges ett minsta avstand till bebyggelse om 42 meter.
Minsta avstand fran hastar till bostader utgor for narvarande 200 meter.

For idéarbetet engagerades foljande tre kontor: Erskine & Tovatt
Arkitektkontor, Bau Arkitekter och White Arkitekter.

Fordagen utvarderas av en beddmningsgrupp bestédende av representanter
fran stadsbyggnadskontoret, gatu- och fastighetskontoret och Vasakronan.

Forslagen

Slutredovisning av idéskisserna skedde i slutet av januari 2001. Dérefter har
fordagen utvarderats vid ett antal méten under varen.
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Overgripande disposition av utredningsomr adet

Bau redovisar en huvudstruktur av lokaler for verksamheter mot jarnvégen
och Ulvsundavagen. Omradets karna utgors av bostader i form av su
punkthus och sex skivhus. Centralt i omradet redovisas en park.

Erskine & Tovatt redovisar pa huvuddelen av omrédet en tét och
sammanhallen bebyggel sestruktur for bostéder omsluten av en 600 meter
lang skarm mot Ulvsundavagen innehdllande kontor och bostéder. Mot
sbder skyddas bebyggelsen av en landskapsvall utformad som en park. |
Ostra delen av omrédet, i andutning till trafikplatsen, foreslas fyra
byggnader i varierande storlek och form avsedda for verksamheter.

White delar upp utredningsomrédet i tva klart fristdende delar genom att
foredd en ny trafikplats pa Ulvsundavégen placerad vid omradets bredaste
del. At véaster foreslas en bostadsenklay som & skyddad mot
Ulvsundavagen och jarnvagen genom en invallning som inom omradet ges
en medveten parkkaraktar. | Oster foreslas ett verksamhetsomrade
innehdllande handel, utstallningar sportaktiviteter m m. En storre
markparkering vander sig mot Ulvsundavégen.

Den |6sning som Erskine & Tovatt redovisar for skydd mot jarnvagen i form
av en planterad vall & en intressant majlighet som bor studeras nérmare.
White har utvecklat idén ytterligare och har vallen som en bérande idé i sitt
forslag. Den rena bostadsbebyggelsen i véastra delen av omradet ges da
enligt fordagsstédllarna egnainre kvaliteter trots det utsatta |&get.
Exploateringen &r relativt 13g vilket kan ifragasittas med hansyn till de
investeringar som forutsétts i fordaget genom omfattande valar men
framforallt genom den nya trafikplatsen. Trafikplatsen & dock intressant
och bor studeras vidare.

|déskisserna redovisas som bilaga 2 till detta utldtande.

Exploateringsiffror (m? BTA resp antal parkeringsplatser)

Verksamhet Bostéder Totalt P-platser
Bau 55 000 25 000 80 000 1439
Erskine 67 000 64 000 131 000 1345
& Tovatt
White 22 600 28 200 50 800 650

Fordagen tillgodoser olika mdjligheter till etapputbyggnader. Huvudprin
cipen att den skyddande bebyggel sen maste uppforas forst synes sjavklar
men innebar ocksa att en marknad maste finnas for den relativt omfattande
kommersiella bebyggel sen innan bostéderna kan uppforas. Whites fordag
innebdr i detta sammanhang storre frihet.



Hantering av restriktioner

Bau

Fordaget provar skyddsavstandet till trafikled for kontor genom |agesan
passad utformning av byggnaden mot Ulvsundavagen. Byggnaden ges en
"tét” fasad mot norr och beddms da kunna ligga nérmare Ulvsundavégen &n
de 40 meter som riktlinjerna féreskriver. Lokaler for verksamheter mot
jarnvéagen ligger for ndra (inom 25- meters avstandet) vilket innebar att de
maste flyttas ndgot. P-husen kan dock ligga kvar. Del av bostéderna ligger
inom skyddsavstand for hastar.

Erskine & Tovatt

Del av bostaderna ligger inom skyddsavstandet for hastar samt jarnvag
och Ulvsundavégen. For jarnvagen provas skyddsavstandet genom en mur
och vall. For Ulvsundavégen redovisas en garageskarm som skyddar
bebyggelsen narmast vagen.

White

Del av bostaderna ligger inom skyddsavstand for jarnvag och trafikleden.
Skyddsavstandet prévas genom en mur och vall. Bollplanen ligger inom
skyddsavstand for jarnvéag.

Snabbsparvag

Bau och Erskine & Tovatt redovisar forlag padragning av snabbsparvagen
genom omradet. White véljer att inte redovisa nagon l6sning da de anser att
osakerheten kring snabbsparvagens genomfdérande idag ar for stor.

Bau foredar en dragning langs jarnvagen for att inte inkrakta pa byggbar
mark och utnyttjar istéllet sakerhetszonen for detta andamal. De foreslér en
hallplats vid undergangen till jarnvagen som ocksa utgor passage for det
nord-sydliga gangstrak som passerar genom omradet. Hallplatsen kan i en
framtid byggas ut till en knutpunkt om en pendeltagsstation skulle
aktualiseras.

Erskine & Tovatt férlagger dragningen av snabbsparvagen langs Ulvsunda
vagen, ocksai sakerhetszonen, med hdllplatsi andutning till gangstraket i
nord-sydlig riktning. Forslaget redovisar inte nérmare de problem som
uppstar nér snabbsparvagen skall passera rampernai Sundbybergskopplet.

De tva forslag som redovisar en idé kring snabbsparvagens strackning for-
utsdtter att snabbsparvagen fortsétter norrut mot Kista pa Ulvsundavéagens
vastrasida. Bau utnyttjar fortjanstfullt skyddsomradet mot jarnvagen och
undviker de problem som uppstar vid en forlaggning inom om
skyddsomradet mot Ulvsundavagen.

Samrad
|déskisserna har inte varit férema for nagot samrad utanfor berdrda kontor.

Kontoret anser att fordagen forst bor genomga ndédvandig bearbetning och
analyseras med avseende pa buller, skyddsavstand och risker m m.
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Foreliggande l8gesredovisning till gatu- och fastighetsndamnden ar framst
motiverad av att drygt tva ar forflutit sedan namndens uppdrag till kontoret.

K onsekvenser
Ekonomiska

| det inledande idéarbetet har inte ndgra overslagsberakningar av fordagens
ekonomiska konsekvenser gjorts. Kostnaderna for den fordagna rondellen i
Whites fordag har preliminart uppskattats till ca 60 Mkr, ett belopp som inte
torde kunna béras av den forhallandevis | &ga exploateringen pa totalt ca

50 000 kvm bruttoarea i detta fordag.

Under bedomningsarbetet har inte heller négra fordjupade studier avseende
de geotekniska forutsattningarna genomforts. Omradet har mycket daliga
grundléggningsforhallanden med lera och upp till 9 meter till fast botten
sant hogt stdende grundvatten vilket kommer att paverka framtida
bebyggel seutformning och genomfdrandeekonomi. Sarskilt bor studeras
vilka konsekvenser de stora massornai vallarna innebar, innan man kan ga
vidare med en sadan |6sning.

Den tekniska forsorjningen av omradet &r inte narmare studerad men skulle,
som aternativ till nuvarande forsorjning vasterifran, eventuellt kunna
ordnas genom samarbete med Sundbybergs kommun.

| ett senare skede av programarbetet maste principavtal/6verenskommel se,
som bl areglerar det ekonomiska genomférandeansvaret, tréffas mellan
staden och Vasakronan som séger sig inte ha for avsikt att gav genomféra
exploateringen av sina markomraden.

Milj6aspekter mm

Den kanske mest naturliga och vanligen férekommande |6sningen att
skydda bostader fran buller och risker i stadsmiljo genom att forlagga
kontor som skydd har i tva av fordagen ersatts med murar och vallar.
Losningen & mycket intressant och kan genom en va genomarbetad
landskapsplanering utgora ett stort tillskott for en bostadsbebyggel se.

Del av bostadshebyggelsen i Whites forslag innanfor vallarna &r relativt 13g
vilket innebar att de skyddas val av vallarna. Saval skyddsverkan som
bullerreducering pa den hogre bostadsbebyggel sen méste daremot studeras
vidare.

Baus skyddande kontorshus redovisar i den téta muren &ven glaspartier
som maste provas speciellt for att se om det dverhuvudtaget & majligt med
avseende pa sikerhet. Givetvis maste dven det reducerade avstandet till
trafikleden provas.

Erskine & Tovattsfordag till station for snabbsparvagen maste utredas
narmare med Lansstyrelsen for att se hur man hanterar skyddsavstanden for
stationer/hallplatser mot trafikled.
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Inga bullerberékningar eller andra konsekvensbeddmningar for féreslagen
bostadsbebyggelse har annu utforts. Avsikten &r att dessa skall géras senare
nar nagot eller nagra av forslagen har bearbetats vidare.

Stadsbyggnadskontoret har under utredningsarbetet uttryckt viss tveksamhet
for att omradet skulle 1ampa sig for bostader pa grund av det utsatta och
delvis isolerade laget. 1déférdagen ger dock flera uppdag for att 10sa dessa
fragor. Om dessa &r tillrackliga far det fortsatta utredningsarbetet utvisa.

Naringsliv och jobb i regionen

Den aktuella marken mellan Ulvsundavagen och V asterasbanan norr om
Solvalla travbana har under 1ang tid ansetts utgora en strategisk markresurs
for utbyggnad av arbetsplatser inom Stockholms kommun. Beslut om en
forlangning av tvarsparvagen fran Alvik skulle innebéra att intresset for att
exploatera omradet skulle 6ka vasentligt.

|déforlagen innehdller i snitt ca 50 000 kvm lokaler och lika mycket
bostader. Det motsvarar upp till 2 000 arbetsplatser (beroende pa
verksamhetsinriktning) och ca 500 nya lagenheter.

Kontoret anser att det & angel&get att markanvandningsfragorna for
omradet utreds och att de foretag som etablerat sig inom omrédet kan fa
besked om mdjligheternatill fortsatt verksamhet. Daremot &ar det en klar
fordel om forutsattningarna for en framtida utbyggnad av tvérsparvagen
klarlaggs innan dlutligt beslut fattas om inriktningen av det fortsatta
detaljplanearbetetet.

Vid slutet av juni inkom en skrivelse till kontoret fran ” Konsortiet Bromsten
9:1 Solvalla Foretagsby” som representerar huvuddelen av Vasakronans
hyresgaster. | omradet arbetar idag ca 150 personer. Skrivelsen bifogas som
bilaga 3.

| skrivelsen framhalls bl a behovet av genuina sméféretagaromraden och
omradets lamplighet for befintliga verksamheter samt méjligheten till viss
kompl etteringsbebyggel se med hotell och kontorsbebyggel se som alternativ
till rivning och nybyggnation.

Konsortiet hemstéller att namnden skyndsamt fattar beslut om att omradet
skall stadsplaneras som smaforetagaromrade i den bebyggel se som redan
finns och att omradet snyggas upp och fortétas. Korsortiet hemstéller vidare
att namnden bereder konsortiets styrelse majlighet att muntligen fa utveckla
de synpunkter som framforts och motser en kallelse nar arendet skall bérja
beredas.

Kontoret & va medvetet om behovet av billiga och vabelégna lokaler for

hantverk och smaindustri et ¢. Mot bakgrund av vad ovan redovisats anser
kontoret dock att pagaende programutredning bor fullfoljas.
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Kontoretssynpunkter

De tre forslagen ger tillsammans en bred belysning av olika mgjligheter att
bebygga omradet med de programforutsattningar som gavs.

Vid studierna av forslagen kan man konstatera att dessa gor flera avsteg fran
skyddsavstand gallande risker och héstar. Det var ocksa en del av uppgiften
I det parallella uppdraget att tdnja gréanserna och komma med innovativa
l6sningar for att kunna presentera intressanta forslag som underlag for
kommande detaljplanearbete. Samtliga avsteg maste dock studeras nérmare
i dialog med framforallt Léansstyrelsen.

Som framgatt ovan har stadsbyggnadskontoret under arbetets gang uttryckt
tveksamhet till bostader inom detta omrade. Innan de bearbetade skisserna
kan utgora underlag for fortsatt programarbete maste saledes konsekven
serna for en bostadsbebyggelse m a p risken for storningar et ¢ utredas
vidare. Avstandskriteriet till hastar kan enligt kontorets uppfattning vara
avgorande for om bostader kommer att kunna tilltas inom omrédet. Det
kan ndmnas att Lansstyrelsen underhand har godkéant ett avstand om 140
meter mellan ovanndmnda héstklinik och befintlig bostadsbebyggel se soder
om jarnvagen.

Bedbmningsgruppen har &nnu inte enats om en gemensam strategi for det
fortsatta utredningsarbetet. En ansats har varit att |1ata komplettera/utveckla
ett par av férdagen innan dessa med stdd av konsulthjdlp utvérderas med
avseende parisker och buller infér samrad med Lansstyrelsen m fl berérda
organ. Kompletteringen kan t ex avse hdgre exploateringsgrad i Whites
fordag for att kunna béra kostnaderna for rondellen eller en komplettering
av Erskine & Tovatts fordag med motsvarande rondellGsning.

Kontoret avser att &erkommartill namnden nar ett mer genomarbetat forslag
till exploatering av Solvalla foretagsby foreligger.

Kontoretsférsag

Kontoret foredar att gatu- och fastighetsnamnden godkanner denna
redovisning av markanvandningsfragorna kring Solvalla.

SLUT



