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Gatu- och fastighetsnamnden

Andrad detaljplan for kv Vattenfallet m m i Racksta. Remiss av

planforsag.

FORSLAG TILL BESLUT

1. Gatu- och fastighetsnamnden 6verlamnar och dberopar kontorets utlatande till
stadsbyggnadsnamnden som svar paforslag till detaljplan for fastigheten
Vattenfallet 2 m.m. inom stadsdelen Rackstai Stockholm, S-Dp 2002-17228-54.

2. Namnden forklarar beslutet omedel bart justerat.

Olle Zetterberg

Eva Olsson

Gunnar Jensen

SAMMANFATTNING

Stadsbyggnadskontoret har pa remiss dversant ett planforslag for kvarteret Vattenfallet.
Synpunkter pa planforsaget skall senast den 11 februari 2005 ha inkommit till Stock-
holms stadsbyggnadskontor. Gatu- och fastighetskontoret har dock fatt dispens att ta
upp &rendet i gatu- och fastighetsnamnden den 15 februari 2005.

Fordaget innehaller fem nya bostadshusii tolv till tretton vaningar med totalt ca 300
lagenheter. | Gvrigt innehaller planforslaget en galleribyggnad i tre vaningar med en

Bilaga 1: Planbeskrivning
Bilaga 2: Gestaltningsprogram
Bilaga 3: Genomfoérandebeskrivning
Bilaga 4: Miljokonsekvensbeskrivning
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sammanlagd yta av ca’5 000 m* BTA samt tre stycken fem vaningar héga huskroppar
for kontorsarbetsplatser och géstbostader. De tre husen omfattar ca 13 000 m? BTA.
Soder om huvudanldggningen, i nérheten av den fristdende matsal sbyggnaden, kan en
ny idrottshall byggas. Vid tunnelbanestationens entrétorg vid Jamtlandsgatan foreslas en
ny byggnad for nérservice.

Staden har inte négraintakter i projektet bortsett fran en eventuell forsaljning av del av
byggrétt for service vid tunnelbanetorget. Betraffande kostnaderna for stadens atagande
vid genomférandet kommer dessa att preciseras och fordelas mellan staden och
exploatdren i kommande exploateringsavtal.

Detaljplanen handlaggs med normalt forfarande. Stadsbyggnadskontoret bedomer att
detaljplanen kommer att antas under hosten 2005.

Nasta bedlutstillfélle for gatu- och fastighetsndmnden blir i samband med genom:
forandebeslut och tecknande av exploateringsavtal. Ett avtal om expl oateringen skall
tecknas mellan staden och fastighetsagaren 1V G innan planen tas upp for antagande.

Kontoret har bl.a. synpunkter pa planférslaget med avseende pa tillganglighet, en park-
remsa, parkeringstal, in- och utfarter till fastigheten, en ny gang- och cykelvag samt
utférandet av entrétorget vid tunnelbanan.

Kontoret foresar att gatu- och fastighetsndmnden dverlamnar och aberopar kontorets
tjansteutl dtande som remissvar pa detaljplaneforslaget.

UTLATANDE
Bakgrund

Stadsbyggnadskontoret har pa remiss Gversant ett planforslag for kvarteret Vattenfallet.
Synpunkter pa planfordaget skall senast den 11 februari 2005 ha inkommit till Stock-
holms stadsbyggnadskontor. Gatu- och fastighetskontoret har dock fétt dispens att ta
upp arendet i gatu- och fastighetsnamnden den 15 februari 2005.

Gatu- och fastighetskontoret har under manga ar arbetat for att fa tillstand nya bostads-
projekt 1angs Rackstavagen. Kontoret har bl.a. [&tit gora en landskapsanalys som anger

var bebyggelse kan ske. Gatu- och fastighetsnamnden uppdrog 2001-05-15 &t kontoret

att genomfora ett av kontoret foreslaget handlingsprogram, som omfattade bl.a. ett antal
bostadsprojekt om totalt ca 1 100 |&genheter.

Stadsbyggnadsnamnden uppdrog 2002-12-12 &t stadsbyggnadskontoret att inleda
planarbetet for su delprojekt med nya bostader och arbetsplatser 1angs Rackstavagen
och Jamtlandsgatan i Racksta och Beckomberga.

Gatu- och fastighetsnamnden tillstyrkte 2003-09-09 fortsatt planléggning for delprojek-
ten enligt ovan. Ett av dessa projekt & foreliggande forslag till ny bebyggelse samt till
komplettering av den befintliga kontorsanlaggningen pa fastigheten Vattenfallet 2. IVG
Red Estate Stockholm AB(1VG) som har férvéarvat fastigheten Vattenfallet 2 fran
Vattenfall (som fortfarande & hyresgéast), har efter parallella uppdrag framlagt ett
programfoérslag utarbetat av UIf Gillberg Arkitektkontor AB.



Planférslag
Planhandlingar

For en detaljerad genomgang av planforslaget hanvisas till bilagorna.

Syfte

Planens syfte ar:

? att skydda de kulturhistoriska vardenai den befintliga kontorsanl &ggningen Racksta
gard och parkanl &ggningen.

? att medge nybyggnad av fem punkthus for bostadsindamal vid Rackstavagen.

? att medge tillbyggnad av kontorsanlaggningen i omradet mot Jamtlandsgatan

? att medge nybyggnad av en sporthall och tervinningscentral i den sydvéstra delen
av fastigheten.

? att medge nybyggnad for kommersiell service vid tunnelbanetorget.

Bevarande

Stadsdelarna Véllingby och Récksta &r av riksintresse for kulturminnesvarden enligt
miljobalken. Den befintliga kontorsanl &ggningen, som byggdes for det davarande
statliga verket Vattenfall, & kulturhistoriskt vardefull. Anlaggningen bestar av hoga,
parallella, skivhus sammanbundna av en l&gre tvargaende forbindel sebyggnad.

Omedelbart sbder om kontorsanldggningen, inom fastigheten Vattenfallet 2, finns
Racksta Gard, en herrgardsbyggnad fran tidigt 1700-tal med hogt bevarandevérde.

Planforslaget innebar att anlaggningen, saval kontorsbyggnaderna och Récksta Gard
som den parkmiljé som omger byggnaderna, ges ett skydd mot forvanskning.

Befintliga arbetsplatser

Den befintliga anlaggningen innehaller omkring 3 000 kontorsarbetsplatser samt
servicefunktioner for dessa. De tva storsta hyresgasterna & Vattenfall och Svenska
kraftnét. | Oster, mot Rackstavagen, finns tvatillbyggnader i tva vaningar samt en
fristéende idrottshall. Tillbyggnaderna och idrottshallen avses att rivas for att ge plats
for nya bostéader.

Bostader

Fordaget innehaller fem nya bostadshusii tolv till tretton vaningar med totalt ca 300
lagenheter. Bostaderna placeras 6ster om huvudanl &ggningen, 1angs Rackstavagen, pa
mark som idag huvudsakligen & markparkering eller bebyggd med tillfalliga
byggnader. Husen skall innehdlla bostader och bostadskomplement som tvéttstugor,
samlingslokaler eller mindre forskoleenheter.
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Galleribyggnad

En galleribyggnad i tre vaningar foreslas norr om den tre vaningar hoga 6st-vastliga
byggnadskropp som binder samman de hdga skivhusen. Byggnaden &r tankt att tillfora
utrymme for de servicefunktioner som en modern kontorsmilj6 kréver samt att forbéttra
kommunikationen mellan de hoga skivhusen. Galleribyggnaden som far en sammanlagd
ytaav ca5 000 m? BTA, skall innehlla mer publika lokaler som konferensrum, utstall-
ningar, kundservice, kafé o.d.

Kontors och parkeringshus

Pa den inre delen av den befintliga markparkeringen vid Jamtlandsgatan kan ett
parkeringsdack i tre plan byggas. Uppe pa detta parkeringsdack foreslas tre stycken fem
vaningar htga huskroppar for kontorsarbetsplatser och géstbostéder. De tre husen
omfattar ca 13 000 m* BTA ovan parkeringsdécken. Den nya fronten mot Jamtlands-
gatan innehdller generdsa gangramper upp till ett entrétorg och kontorsanl &ggningens
huvudentré. Entrétorget anvands for angoring och géstparkering.

Ny idrottshall

Soder om huvudanlaggningen, i narheten av den fristdende matsal shyggnaden, kan en
ny idrottshall byggas. Denna byggnad samordnas med den befintliga atervinnings-
stationen. Idrottshallen ersétter den befintliga hall som rivs for att ge plats for ett av de
nya bostadshusen.

Service och kommunikationer

Tunnel banestationens entrétorg vid Jamtlandsgatan fores as kompletteras med en ny
byggnad for nérservice(butik eller restaurang) som ersétter den befintliga Racksta-
grillen. Vid kontorsanlggningens entrétorg finns ocksa plats for service som riktar sig
mot de som arbetar i eller besoker anléggningen.

Gangavstandet fran de nya bostadshusen till Récksta tunnel banestation blir mellan 250-
500 meter. Avstandet fran de nya kontorshusen blir 75-150 meter. Flera busslinjer
trafikerar Jamtlandsgatan och Rackstavagen.
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. Befintlig bebyggelse . Ny bebyggelse

Gang- och cykeltrafik

Inom fastigheten Vattenfallet 2 binder ett internt vagnét samman de nya bostadshusen
med varandra. Detta interna vagnat kopplas samman med de gang- och cykelvagar utan-
for fastigheten som bland annat leder till tunnelbanestationen, Grimstaskogen och

Nél stastraket.

Biltrafik

Huvudtillfart till sdval kontorsanldggningen som de nya bostéderna sker fran Jamtlands-
gatan. Till kontorsanlaggningens entréplan kommer bilarna via den ramp som leder upp
fran Jamtlandsgatan.

En kompletterande in- och utfart mot Rackstavagen finns i fastighetens stligaste del,

strax norr om rondellen pa Bergslagsvagen. Denna anslutning leder via den interna
gatan Réacksta Gardsvég till de anlaggningar, entréer och inlastningspunkter i kontors-
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anlaggningen, t.ex. restaurangen, idrottshallen m.fl., som inte skall trafikforsorjas fran
Jamtlandsgatan.

Parkering

Totalt kommer arbetsplatsparkeringarnai de olika anlaggningarna att inrymmati
storleksordningen 800 platser. Detta motsvarar ca 10 platser / 1 000 m? ljus BTA.
Stadsbyggandskontoret skriver att kontorsanlaggningens 1&ge omedelbart intill

tunnel banestationen Racksta motiverar att ett ndgot |agre parkeringstal tillampas &n vid
mer perifera arbetsplatser.

For att tillgodose bostédernas parkeringsbehov behdlls delar av den nuvarande mark-
parkeringen men ett parkeringsdack anléggs ocksa mellan det dstligaste kontorshuset
och de nya bostadshusen. | anslutning till husen finns ocksa mindre angérings-
parkeringar. Antalet parkeringsplatser for de nya bostdderna motsvarar 0,17 platser /
rumsenhet. Bost&dernas gastparkering, 0,01 platser / rumsenhet, samordnas med
kontorsparkeringen.

Milj ok onsekvenser

Trafikbuller

De nya bostadshusen exponeras for trafikbuller fran Bergslagsvagen, Rackstavagen,
Jamtlandsgatan och tunnelbanan. Kontorshusen utsatts for buller fran tunnelbanan och
Jamtlandsgatan.

En trafikbullerutredning & utférd av Ingemansson Technology AB. Den visar att tva av
bostadshusen far en ekvivalent bullerniva fran vagtrafiken under 55 dB(A) pa samtliga
fasader. Tre av de fem punkthusen far upp till 60 dB(A) ekvivalentniva paen eller flera
fasader. Samtliga bostadshus har dock minst en sida, de flesta flera sidor, med en
bullernivd av hogst 55 dB(A). Aven husens uteplatser berdknas f& en ekvivalent
bullerniva under 55 dB(A).

De balkonger som & utsatta for en ekvivaent niva dver 55 dB(A) forses med lokala
bullerskydd, glasade skarmar pa halva balkongen samt absorbenter i balkongtaket. Med
de lokala bullerskydden pa balkongerna pa de utsatta fasaderna berdknas avstegsfall B
enligt stadens riktlinjer kunna uppnas for samtliga lagenheter.

Natur

Den nya bebyggelsen kommer i huvudsak att uppforas pa mark som redan &
ianspréktagen for bebyggelse, parkering eller vagar. Inget intrang kommer att ske i
Récksta Gards " park”.

| foreliggande planforslag foreslas att en parkremsa langs Rackstavagen overfors till
kvartersmark. Vad géler 6vrig parkmark, s bertrs den endast i marginell omfattning
och avser framst justeringar utifran befintliga forhallanden.
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Racksta Gard &r enligt stadsmuseets vardering av synnerligt stort kulturhistoriskt véarde.
Den ursprungliga kontorsanldggningen och parkmiljon soder om denna & enligt
stadsmuseet av sarskilt kulturhistoriskt véarde.

Kultur

Planférslaget innehdler forbud mot rivning och en skyddsbestammelse enligt PBL kap
3, § 12 for Racksta Géard. Bestammelsen skall skydda garden och dess naromrade fran
andringar som hotar garden kulturhistoriska vérden.

Kontorshusen, matsal shyggnaden och parken skyddas av en bestdmmelse om varsamhet
enligt PBL kap 3, 8 10 som innebédr att de arkitektoniska och kulturhistoriska
kvalitéerna skall respekteras vid andringar.

Luftkvalitet

Miljoforvaltningen bedomer att det inte foreligger négon risk for att miljokvalitets-
normer for kvaveoxid eller partiklar dverskrids inom omradet.

Risk

Bergslagsvagen & en transportled for farligt gods. Sydost om planomradet, vid
Rackstavagens anslutning till Bergslagsvagen, ligger en bensinstation.

SWECO THEORELLS har gjort en forstudie vars dutsats & att ingen fordjupad
riskanalys med avseende pa transporter av farligt gods eller betréffande bensinstationen
behtver utforas for de fores agna bostaderna.

Dagvatten

Kvarteret Vattenfallet ligger inom Récksta trasks avrinningsomrade. Racksta trask &ar
kandlig for mansklig paverkan. Dagvattnet bor darfor genomgéa en reningsdtgérd innan
det fors vidare mot Racksta tréask.

K ompensation for ianspr aktagen grényta

K ompensationsatgarder for ianspraktagen grénmark behandlas sasmmantaget for
samtliga Rackstaprojekt. Kontoret har enligt beslut av Gatu- och fastighetsnamnden
upprattat program for atgarder inom en kostnadsram av 10 Mkr. Gatu- och fastighets-
namnden godké&nde detta program 2004-02-17 samt anforde att ” den kompensation som
foreslasi detta drende tar god hénsyn till rekreationsvarden men inte tillrackligt till de
ekologiska varden som gar forlorade vid gronmarksexploatering”.

Noterbart &r att det projekt som i férsta hand ianspraktog gronmark nu & nedlagt.
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Ekonomiska konsekvenser och genomforande

Staden har inte nagraintakter i projektet bortsett fran en eventuell forséljning av del av
byggrétt for service vid tunnelbanetorget. Betraffande kostnaderna for stadens dtagande
vid genomférandet kommer dessa att preciseras och fordelas mellan staden och
exploatdren i kommande exploateringsavtal. Detta avtal kan uppréttas ndr planremissen
behandlats i stadsbyggnadsnamnden.

Preliminér tidsplan

Detaljplanen handlaggs med normalt forfarande. Stadsbyggnadskontoret bedomer att
detaljplanen kommer att antas under hosten 2005.

Néasta bedlutstillfalle for gatu- och fastighetsndmnden blir i samband med genom:
forandebeslut och tecknande av exploateringsavtal.

Kontor ets synpunkter och férslag
Tillganglighet

Gangytor skall varava atskilda fran cykel- och korbanor. Déarfor bor det alltid finnas
kantsten eller annan lamplig markering mellan gangytor och trafikytor. Gangytor skall
vidare utformas sa att personer med nedsatt rorelse- eller orienteringsformaga kan tasig
fram och sa att personer i rullstol kan forflytta sig utan hjalp. Om det inte & majligt att
undvika att anordna en trappa skall denna kompletteras med en ramp eller en aternativ
vag som personer med nedsatt rorel seformaga kan anvanda.

De foreslagna vattenbasséngerna vid tunnel banetorget kan utgora en fara for personer
med nedsatt syn. De maste markeras tydligt pa ett |ampligt satt.

Gangytor skall varajamna, fasta och halkfria (darfor & gatsten olampligt). Pa dppna
ytor (som t.ex. tunnelbanetorget) skall sarskilda ledstrak finnas. Eventuella dekorfriser
far inte utformas sa att de forvaxlas med ledstrak.

Enligt stadens riktlinjer skall det vara mdjligt att angdra och att parkera bil med
handi kapp-parkeringstilIstand maximalt 10 meter fran entrén.

Enligt stadens riktlinjer skall alla entréer, vid sava ny- som ombyggnad, goras tillgang-
liga. Det gdller &ven den befintliga huvudentrén till kontorshuset som redovisas med en

trappa.

Ovriga kommentarer

Nér det galler parkremsan utefter Rackstavagen anser kontoret att det ar viktigt att
behalla radigheten 6ver gaturummet bl.a. for gatubildens viktiga tradplanteringar.
Fastighetsgréansen bor darfor liggai Racksta gardsvégs Ostra kant och intei parkvégs-
kanten som planforslaget visar.
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Programfordaget redovisar en omfattande forandring av torget vid tunnelbanan. Torgets
dignitet motiverar fran kontorets sida inga andra atgarder @n renovering av befintlig
anlaggning. Den byggrétt for narservice som foreslas vid tunnel banestationens entrétorg
ligger i huvudsak pa |1V G:s mark. Resterande del av byggrétten ligger pa stadens mark.
Fastigheten Vattenfallet 3 & idag utarrenderad till en privatperson som driver Racksta-
grillen. Kontoret forutsétter att 1V G tar ansvaret for genomforande av denna del av
planen.

Den nya bebyggel sen inom kvarteret Vattenfallet medfor nddvandiga ombyggnader av
gang- och cykelvagar vid Jamtlandsgatan. 1dag finns inte ndgon cykelbana utbyggd utan
cyklar och andra fordon méste samsas pa Jamtlandsgatan. Overvéagande skl talar for att
den separerade gang- och cykelbanan ska forlaggas 1angs Jamtlandsgatans stdra sida.
Kontoret anser att projektet inom kvarteret Vattenfallet maste utformas sa att utbygg-
naden av cykelforbindelsen inte onddigtvis forsvaras. Da staden inte har négra intakter i
projektet och utbyggnaden i kvarteret Vattenfallet paverkar nuvarande gatumilj6 avser
kontoret att uppta forhandlingar med IV G angaende utformning och finansiering.

Dagens in- och utfart till kvarteret Vattenfallet fran Rackstavagen ligger néra Récksta-
rondellen och mitt for utfarten fran bensinstationen. Detta medfor en oklarhet i trafik-
foringen. Kontoret ser inget hinder i att den sodrainfarten till kvarteret Vattenfallet
nyttjas aven for bostéaderna. Ur trafiksdkerhetssynpunkt bor denna utfart flyttas léngre
norrut.

| planbeskrivningen anfors att kontorsanl&ggningens lage omedelbart intill tunnelbanan
motiverar ett ndgot lagre parkeringstal an vad som tillampas vid mer perifera arbets
platser. Enligt kontorets uppfattning &r detta ett ganska perifert lage med méttliga
lagesfordelar vad géller kollektivtrafiken. Ett rimligare tal an det féreslagna vore 14
platser / 1 000 n? ljus BTA.

Infor stadsbyggnadsndmndens beslut om nya parkeringstal utférdes omfattande studier
av den verkliga situationen i ytterstaden. De utvisar att parkeringstalet 0,18 platser /
rumsenhet inklusive besdksparkering ar for 1agt. Om bebyggelsen far formen av
bostadsrétter ar parkeringstalet mycket for |8gt. Enligt kontorets uppfattning bor
parkeringstalet ligga pa minst 0,22 platser / rumsenhet inklusive bestksparkering.

Mot redovisad bakgrund foreslar kontoret att gatu- och fastighetsnamnden 6verlamnar
och dberopar kontorets tjansteutl dtande som remissvar pa detaljplaneftrslaget. Kontoret
foredar vidare att namnden forklarar beslutet omedelbart justerat med hanvisning till
remisstidens utgang.

SLUT
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