MARKKONTORET TJIANSTEUTLATANDE
Dnr M05-511-1458
2006-03-13

Kontaktperson Till
Anna-Greta Holmbom Bjorkman Markndmnden 2006-03-30
Ytterstad

Telefon: 08-508 267 77
anna-greta.holmbom@mk.stockholm.se

Genomforandebeslut for ny infrastrutur vid bebyggelse av ca 465
lagenheter i Johannelund vid Lovstavagen inom Vinsta. Remiss av
planforslag samt forlangning av markanvisningar.

Forslag till beslut

1. Markndmnden 6verlamnar och &beropar kontorets utlatande till stads-
byggnadsndmnden som svar pa forslag till detaljplan for Johannelund i
Vinsta, Sdp 2002-16782-54.

2. Markndmnden forldnger anvisningar av mark for bostadsbyggande i
Johannelund till Skanska, Abacus, Botrygg Bygg och Svenska Bostidder
samt till Sméa for byggande av radhus intill Torparflickan med den énd-
rade fordelning som framgér av kontorets utlatande.

3. Markndmnden godkénner for sin del genomforandet av exploatering
inom projektet Johannelund omfattande investeringsutgifter om 79 mil-
joner kronor samt dverldmnar detta till kommunfullméktige for godkén-
nande av genomforande och for att ge marknimnden, genom markkon-
toret, 1 uppdrag att genomfora projektet.

Goran Langsved

Gunnar Jensen

Sammanfattning

Detta tjansteutlatande omfattar remiss av planforslag, forlangning och juster-
ing av markanvisningar samt genomforande av ny infrastruktur for omradet
Johannelund intill Lévstavdgen 1 Vinsta.

Bilaga 1: S-Dp 2002-16782-54
Bilaga 2: Fordelning av ldgenheter
Bilaga 3: Delgenomforandebeslut
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Stadsbyggnadskontoret har remitterat planforslag for bostadsbebyggelse i
omradet Johannelund i Vinsta for samrad. Omréadet innehéller ca 500 lagen-
heter med blandade upplatelseformer och en forskola. Malséttningen med
det nya bostadsomradet &r att skapa en attraktiv stadsliknande boendemiljo i
fyra vaningars flerbostadshus med mycket gronska omkring byggnaderna i
omedelbar ndrhet till rekreationsomradet vid Johannelundstoppen. Den pla-
nerade bebyggelsen sker norr om Lovstavdgen pd oexploaterad mark dér
schaktmassor har lagts upp i samband med tidigare exploateringar i Stock-
holm under 1960- och 70-talet. Styrande faktorer att ta hinsyn till vid ut-
formning av den nya bebyggelsen ér att avskdrma buller fran Lovstavégen,
schaktmassornas stabilitet och malsdttningen att behélla s& mycket som mgj-
ligt av massorna inom omradet.

Markanvisningarna till byggherrarna Abacus, BoTrygg Bygg, Smaa, Skans-
ka och Svenska Bostider forlangs med ett ar frén beslutsdatum i markndmn-
den. Fordelning av mark till byggherrarna foresléas enligt bilaga 2. I planom-
radets vistra del, intill kvarteret Torparflickan, forslas 15 bostadsrittsldgen-

heter i mindre radhus pd mark som anvisats till Smaa. Inom det stérre omréa-
det foreslés flerfamiljshus enligt fordelningen 160 -170 bostadsrattsldgenhe-
ter till Skanska, ca 75 bostadsrittsldgenheter till Abacus, 160 - 180 hyresla-

genheter till Botrygg Bygg och ca 70 hyresldgenheter till Svenska Bostdder.

Stadens kostnader for ny infrastruktur inom omradet Johannelund har berék-
nats till 79 miljoner kronor samt dartill kommer kostnader for ledningsflytt
och forberedelse for anliggande av lokalgata enligt delgenomforandebeslut i
markndmnden 2006-01-26 d& 12 miljoner kronor avsattes for detta. Tidigare
inom niaromradet, i samband med bostadsbyggande pa andra sidan Lovsta-
végen, har gatu- och fastighetsndmnden fattat genomforandebeslut for upp-
rustning av Lovstavagen mm. Ledningsomlidggningen f6r omradet Johanne-
lund samordnas med Lovstavidgens upprustning. Byggstart for detta planeras
varen 2006.

Naér drendet redovisas 1 kommunfullméktige kommer en investeringskalkyl
att bifogas.

Bakgrund

Remissen

Stadsbyggnadskontoret har i samband med plansamrad remitterat forslag till
detaljplan for omradet Johannelund norr om Lovstavdgen 1 Vinsta. Planfor-
slaget medger ca 450 - 490 ldgenheter inom ett nytt bostadsomrade med fler-
familjshus samt 15 sma radhus intill smahusomradet 1 Vinsta i detaljplane-
omrédets vistra del.

Omréadet dr oexploaterat och anvénds i viss man till fritidsaktiviteter. Delen
narmast Lovstavdgen dr bullerstord. Omradet &r kuperat och uppbyggt av

\\web01\inetpub\insyn.stockholm.se\work\mark\2006-03-30\Dagordning\Tjénsteutlatande\18.doc



TIANSTEUTLATANDE B H o,

Q o
Dnr M05-511-1458 : z

2006-03-13

schaktmassor. Geologisk inventering och geoteknisk undersdkning liksom
undersokning av markfororeningar har genomforts.

Lovstavigen trafikeras idag av ca 16 000 bilar per dygn. Omradets huvudin-
fart byggs fran Lovstavigen mittfor Kuskgrand. Dér anldggs en cirkula-
tionsplats i samband med annan exploatering pa sddra sidan av Lovstavigen.
En cykelbana som loper langs Lovstaviagen pa dess norra sida ingar som en
del i det 6vergripande cykelndtet i vdsterort.

Forslaget innebar att det 14ngs Lovstaviagen anldggs en lokalgata varvid
skdrmhus planeras med entréer fran gatan. Bakom dessa hus &r en sldnt som
lutar uppat mot en planare del nedanfor Johannlundstoppens fot. P4 denna
plata forslas ett flertal punkthus samt fyra lamellhus vid en platsbildning.
Nya lokalgator anldggs pa platdn med forbindelse i omradets dstra respekti-
ve vistra del via lokalgata langs med Lovstaviagen. Mitt pa platén delar sig
lokalgatan till tva enkelriktade smalare gator och mellan dessa bildas ett
kvarter med lamellhus och en torgliknande plats.

Tidigare markanvisningar

I gatu- och fastighetsndmnden, GFN, 2003-02-04 anvisades mark efter an-
budstavling till Skanska for uppforande av 120 ldgenheter med bostadsratt
och till Abacus for uppforande av 50 ldgenheter med bostadsritt. Forutsétt-
ningen vid anbudsforfarandet har varit forsidljning av marken. Samtidigt an-
visade gatu- och fastighetsndmnden mark till Duvkullen AB for byggande av
100 lagenheter med hyresrétt. Duvkullen har sen dess bytt namn till
BoTrygg Bygg AB. Markanvisningarna forldangdes med ett ar efter beslut i
GFN 2005-02-15.

Svenska Bostidder erh6ll markanvisning for uppférande av 50 hyreslédgenhe-
ter och Sméa erhdll markanvisning for byggande av radhus med 25 — 30 Igh
intill kv Torparflickan, bada anvisades under tva ar enligt beslut i GFN
2004-05-04.

Sen det forsta forslaget till bostadsbyggande invid Lovstavdgen och Johan-
nelundstoppen presenterades har omradet omformats. Olika strukturer for
bebyggelse och vignit inom bostadsomradet har studerats och forslaget har
anpassats till vigutredningen om forbifart Stockholm. De f6rsta markanvis-
ningarna har kunnat utdkas. Forslag till markanvisningarnas lige framgar av
bilaga 2. Byggherrarna har 1dmnat 6nskemal till fordelning sinsemellan inom
omrédet Johannelund.

Tidigare genomforandebeslut

Ett genomforandebeslut for upprustning av Lovstavéigen antogs for det nér-
liggande projektet vid Kuskgrind av GFN 2005-02-15 for den del som
sammanhédnger med bebyggelsen séder om Lovstavdgen vid kvarteren Tam-
buren 1 och Farstun 1 inom Hésselby Gard. I det genomforandebeslutet in-
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gick atgérder vid Lovstavigen som skulle ha genomforts oberoende om om-
radet vid Johannelund skulle bebyggas eller e;.

Ett delgenomforandebeslut for flyttning av ledningar mm for ny bebyggelse
1 Johannelund i Vinsta beslutades av markndmnden 2006-01-26. I genomfo-
randet ingar flyttning av ledningar, dels en elkabel dels en fjarrvirmeled-
ning, samt forberedelse for lokalgata parallellt med Lovstavdgen. Omligg-
ning av elkabeln dr nddvindig att genomfora innan sommaren 2006. Om-
koppling av stromforingen i denna kabel kan endast ske under sommartid.
Delgenomforandebeslutet omfattar 12 miljoner kronor, se bilaga 3.

Analys och konsekvenser / Markkontorets synpunkter

Bostadsomrddet

Det nya omradet bor bli ett attraktivt bostadsomrade. Det byggs tétt och
sammanhéllet med mycket gronska mellan byggnaderna. I omradet narhet
finns skog och friomraden vid Johannelund som medger goda mdjligheter
for fritidsaktiviteter inte bara for bostadsomrédets innevanare utan &dven for
boende i1 biada stadsdelarna Hasselby Gérd och Vinsta med flera. Gronomra-
det rustas upp och dess mdjlighet till olika fritidsaktiviteter okar. Allmén
parkering kommer att anldggas for att kunna ta emot besokare till rekrea-
tionsomradet vid Johannelund

Terrdngen

Omradet ar kuperat och hojdskillnaderna ér stora inom omradet. Lovstava-
gen ligger pa niva + 23.5 och lokalgatan som gir innanf6r denna ca en
halvmeter hogre. Nivan pa platén dr omkring + 31.

Geoteknik

Omradet bestér av fyllnadsmassor pa lera. Geotekniska utredningar visar att
man vid planeringen maste ta hinsyn till fyllningens stabilitet och lerans
sdttningsegenskaper. Detta innebér att massorna inte ska flyttas for mycket.
Da kan omradets balans rubbas. Stabilitetsberdkningar av det foreslagna
planomrédet har utforts och prognosen ér god. Ytterligare kontroll ska goras.

Massbalans

Inom omrédet kommer schaktmassor att uppsta vid schakt for vigar, gdng-
védgar och ledningar mm. Massorna har forts till omradet under 1960/70 talet
dé utbyggnad av Stockholm skedde . Malet ar att minimera schakt inom om-
radet och att det som schaktas ska kunna dteranvdndas inom omradet.

Markféroreningar

Marken har undersokts och den ér till storsta delen godtagbar vid bostads-
byggande. Omradet ska undersokas ytterligare innan byggstart och schakt-
massorna ska i tidigt skede klassas for dteranvéndning alternativt foras till
deponi.
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Miljo

En av de storsta miljofrdgorna ér buller fran trafiken. Goda boendemiljoer
gdr att astadkomma genom att en tyst sida byggs mot gird for de byggnader
som vetter mot Lovstavdgen. Byggherrarna har kompletterat ljudutredningen
infor detaljplanearbetet.

Madluppfyllelse

Detaljplanen ger forutsittningar for ett tillskott av bostéder i Stockholm.
Inom omréadet planeras blandade bostadsformer. Andelen ldgenheter som
byggs for upplatelse med bostadsritt 4r ungefar lika stor som for hyresrétt.
Antalet lagenheter dr preliminirt ca 250 ldgenheter med bostadsritt, varav
15 i radhus, och ca 245 lagenheter med hyresritt.

Ndringsliv och jobb i regionen

Det planerade omradet innehaller bostdder. Med tanke pa behovet av bosté-
der i regionen bor detta tillskott vara positivt for ndringslivet. Detaljplanen
medger ocksd smérre kommersiell aktivitet i bottenvaningen av nagra bygg-
nader.

I ndromradet finns Vinsta arbetsomrade. Foretagsorganisationen har vid
kontakter med staden sett positivt pa detaljplanen Johannelund.

Service i omrddet

Inom stadsdelen finns ett stort behov av barnstugor. Inom detaljplaneforsla-
get finns plats for en barnstuga for att tillgodose stadsdelens behov. Byggbo-
lag for barnstugan har dnnu inte utsetts av stadsdelsforvaltningen och mark-
kontoret aterkommer med forslag till markanvisning nir sa skett.

Kompensation for iansprdaktagen gronyta

Gronomradet upprustas. Gronsambanden mellan Karl Bondes skog och
skogspartier norr om bebyggelseforslaget forstérks.

Omradet omkring bebyggelsen far karaktiren av stadsdelspark med mojlig-
het till rekreation med t ex bollspel, lek, promenad, picknick och solbad.
Ett centralt parkomrade med karaktéren av kvarterspark planeras mellan
bebyggelsen.

Tillgdnglighet i omrddet

Omradet ar tillgéngligt trots att det &r starkt kuperat. I oster dr omradet till-
gingligt via lokalgatans trottoar. I véster anldggs en gangvég pé skra genom
omrédets centrala parkomradet och den leder vidare till bostadsomréadet pa
det 6vre planet.

Angoring med bil gar att gora néra alla bostadsentréer.

Paverkan pa barn

Lovstaviagen dr en av de stora trafiklederna i Hasselby. Det dr av storsta vikt
att overgéngstillen ordnas trafiksdkert. Samrad har skett med trafikkontoret
angéende utformning av dvergangsstillen. En gang- och cykelbro som redan
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idag leder dver Lovstavdgen véster om lokalgatuslingan ger en helt séker
overgang for t ex barngrupper och smabarnsfamiljer. Gdngvéagar i det nya
bostadsomridet ansluter till denna gang- och cykelbro.

Lekplatser ordnas i parkomradet och lek- och bollsportsfilt anordnas inom
friomréadet vid Johannelundstoppen. En barnstuga finns med i planeringen av
omradet.

Trafikfragor

Samrdad har skett med Trafikkontoret och stadsdelsforvaltningen betrdffande
utformning och skotsel av Lovstavigen, gatunit, gangbanor och parkering.

Lovstaviigen

Hogsta tillatna hastighet pd Lovstavdgen forbi omradet dr idag 70 km/h. Den
nya bebyggelsen kréiver, for att klara bullervirden och minimera risk for
olyckor, att hastighetsgransen pa Lovstavdgen sédnks till 50 km/h. Korsning-
en med Kuskgrind, som ocksé blir huvudinfart till det nya omradet, omfor-
mas till fartdimpande cirkulationsplats. Trafiken till och fran omradet be-
riknas till ca 2000 fordon per dygn, d& medrdknat boendetrafik, servicetrafik
till omradet, besokare till friomradet och trafik till barnstuga. I planforslaget
ingdr en direktinfart i 6stligt 14ge fran Lovstavagen till Lovstavéigens tankta
lokalgata.

Over Lovstavigen anliggs dvergingsstillen pé var sida om cirkulationen.
For dessa anser trafikkontoret att sdkerheten skall klaras genom att bilarnas
hastigheter nedbringas. Detta sker dels genom att dvergangsstillena hdjs upp
och dels genom sjilva cirkulationens hastighetssidnkande effekt. Ett fristden-
de signalreglerat 6vergangsstille foreslas over Lovstavdgen invid Liljedrns-
gatan. Det ger en gen forbindelse mellan de ostligare delarna av Johanne-
lundsomradet och Hisselby Gards centrum med affarer och tunnelbana.

Lokalt gatundt

Gatunétet inom bostadsomrddet utformas som en dubbelriktad rundfartslinga
inom omradet. Pa platan &r dock slingan uppdelad i tva enkelriktade gator.
Det mindre radhusomradet ansluts till gatunitet med en atervindsgata pa
kvartersmark.

Gangvdgar och cykelbanor

Inom omrédets blivande parkmark/naturmark behalls 1 stort sett befintliga
gangviagar och nya anldggs déar gangstriken behover kompletteras. Ett hu-
vudstrék for gdende anlidggs i det centrala gronomradet inom omradet.
Allmén gingvig som trottoar inom bostadsomradet ska vara minst 2,5 meter
for att stadsdelsforvaltningen ska klara drift- och skotsel. I parkomrédet kan
gangvigar skotas och snérojas med bredder fréan 2,0 meter.
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Parallellt med Lovstavigen sammanfaller den nya foreslagna lokalgatan med
det overgripande cykelstraket. Den foreslagna infarten for biltrafik 6ster om
omradet maste utformas omsorgsfullt for att inte komma 1 konflikt med cy-
keltrafiken. En gata forsorjer ett litet omrade i véister omfattande 15 mindre
radhus. Denna vig utfors inom kvartersmark och samnyttjas med cykeltra-
fik. Gangvig laggs separat.

Parkering

Inom omréadet ska parkering fér boende och besdkare ordnas inom kvarters-
mark. Vid markanvisning har forutsittningen varit att hélften av all parker-
ing ska ske inom underjordisk parkering i garage. I detta projekt har det bl.a.
av geotekniska skil varit svart att hitta 14gen for garage till mer 4n en viss
andel av de boendes parkering. Garagen placeras ldngs med Lovstavigen
delvis i sluttningen. Genom planens syfte att begrénsa intrdng i naturomrade
och uppna en god stadsmiljo foreslas endast en storre ytparkering, i omra-
dets Ostra utkant.

Planforslaget innebédr med detta att ena sidan av lokalgatuslingan gors till
kvartersmark och reserveras for de boendes parkering. Trafikkontoret anser
att tomtmarksparkering i form av ldngsgaende fickor lings korbanan bor
undvikas, 1 och med att snérojningen forsvaras och den allménna framkom-
ligheten ddrmed tidvis forsamras. Om sadana fickor dnd4 anléggs anser tra-
fikkontoret ett skéligt krav vara att bade parkeringen och de férehavanden
som den dr forenad med skall ske pa den privata marken. Detta kan uppnas
om fickorna gors 2,7 m djupa, dock kan 2,5 m accepteras inom detta omré-
de, enligt trafikkontoret.

Pa andra sidan av gatan foreslds allméin parkering for besokare till bostéder-
na, friomradet och andra inrdttningar. Trafikkontoret anser att parkeringen i
samband med nyexploateringar skall forldggas till tomtmark. Om detta inte
sker fullt ut, som 1 detta planforslag, far den allménna parkeringen regleras
med stdddag for snordjningens skull. Eftersom motstaende sida upptas av
privata parkeringar maste utrymme for sndupplag beredas i rannstenen pa
stadens sida av gatan. Da utrymmet for rorlig trafik av stadsmiljoskal &r mi-
nimalt maste parkeringsutrymmet dimensioneras si att det vintertid kan hér-
birgera bade plogad sno och parkerade bilar.

For att de allmédnna platserna inte skall anviindas som gratis boendeparkering
maste de tidsbegrinsas eller avgiftsbeldggas.

Gemensamhetsanldiggning

Omradets topografi inom Johannelund har gjort det svért att forsorja varje
fastighet med parkering inom dess grénser varfor parkering ordnas inom
gemensamhetsanlidggning for hela omradet. Beddmning &r att parkeringstalet
for boendeparkering inklusive gistparkering bor vara ca 0,8 — 0,85 per la-
genhet. For att tillgodose parkeringsbehovet finns parkering inom garage,
kantstensparkering inom kvartersmark och parkeringstomt med mojlighet att
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anldgga parkeringsdick. Totalt dstadkoms strax under 0,8 parkeringsplatser
per lagenhet. Det finns dven mojlighet att anvénda besoksparkeringen till
friluftsomradet, som enligt ovan bor vara tidsbegransad eller avgiftsbelagd,
for de boendes besokare.

Planen forutsitter att funktioner inom omradet 16ses med gemensamhetsan-
laggning sirskilt vad géller parkering. Byggbolagen maste darfor bilda en
forening t ex samféllighetsforening for framtida skotsel av gemensamma
parkeringsplatser, gronomraden, vissa gangstrak mm.

Ekonomi

For att genomfora bostadsbebyggelsen pé ett oexploaterat omrade behovs
helt ny infrastruktur. Ett nytt lokalgatundt kommer att byggas for bostads-
omradet. Gronomradet vid Johannelund rustas upp till ett omrade med fri-
tidsaktiviteter samt att omrddets gronstruktur samtidigt forstirks. Ett delge-
nomforandebeslut finns sen tidigare for ledningsflytt mm som utfors under
var och sommar 2006, enligt bilaga 3.

Forséljning av mark och upplételse av tomtrétt ska ge intdkter som finansie-
rar upprustning av gronomradet och ny infrastruktur inom omrédet. Forsilj-
ning av mark inom Johannelund ger ca 52 miljoner kronor och intidkter av
tomtrétt ca 32 miljoner kronor i avgéldsunderlag vilket tillsammans ar 85
miljoner kronor. Ett litet dverskott forvéntas.

Kontoret redovisar de ekonomiska forutsittningarna for projektet, dels med
en exploateringskalkyl, dels med de budgetmissiga konsekvenserna. Nér
drendet redovisas for kommunfullméktige kommer en utforlig investerings-
kalkyl med nuvérdesberdkning att bifogas.

Exploateringskalkyl, prisniva 2006 (mnkr)

Utgifter (-)

Projektering och utredning mm -6,0
lordningstdllande av mark -16,7
Anliggning -46,0
Summa utgifter -68,7
(Delgenomforande 2006) Tidigare beslut -12,0
Inkomster

Markforsiljning 53
Avgildsunderlag 32
Summa inkomster 85
Sammanstéillning

Resultat 43
Resultat per ekvivalent ligenhet' 935 kr

"'Med ekvivalent ldgenhet avses den sammanlagt tillkommande ytan (BTA) for bostéder,
kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ldgenhet motsvarar 100 m* BTA).
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Investeringsbudget

Stadens utgifter och inkomster for exploatering finansieras via markndmn-
dens investeringsbudget och medel berdknas kunna inrymmas i ndmndens
budget for 2006 och forslag till budget for 2007 med inriktning for 2008 och
20009.

Investeringsutgifterna for genomforandet berdknas till ca 79 miljoner kr i
16pande prisniva. Utfallet dver aren berdknas bli enligt nedanstaende tabell
(16pande priser) :

Ack
t.o.m.
Mnkr 2005 2006 2007 2008 2009 Senare | Totalt

Utgifter (-) -5,6 -0,8 -18,7 -16,1 -14,4 -23,5 -79,0

Driftbudget
De beraknade drift- och underhallskostnaderna inom markniamndens an-

svarsomrade berdknas efter genomforandet uppga till ca 310 000 kr per ar.
For Hisselby - Villingby stadsdelsndamnd berdknas drift- och underhalls-
kostnaderna uppga till ca 800 000 kr per &r. Kapitalkostnaderna beréknas
uppga till ca 5,3 mnkr per ar och intdkterna for tomtréttsavgilder beréknas
till ca 1,24 mnkr per &r.

Kostnad/intiikt per ar Mnkr
Drift och underhall (-) -0,31
Kapitalkostnad
-riinta (-) -33
-avskrivning (-) 2,0
Tomtréttsavgald 1,24
Drift och underhall Sdn (-) -0,80

Risker och osakerhetsfaktorer

Négra poster dr svéra att berdkna i detta skede. Masshanteringen &r svar att
kostnadsbedoma pé grund av osdkerhet om och vilka féroreningar som kan
patriffas, marken ndrmast Lovstavigen kan komma att behdova grundforstér-
kas och ytterligare upprustning av Lovstavigen kan bli aktuell. Kostnadsbe-
rdkningar i park och naturomrdden dr genomforda pad mycket preliminéra
ritningar.

Markkontorets forslag
Markkontoret foreslar att remissen tillstyrks, att forlingningen av markan-
visningarna godkénns samt att exploatering av Johannelund genomfors.
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