Utldtande 2007:34 RI (Dnr 316-1792/2006)

Ny infrastruktur vid bebyggelse av ca 500 ligenheter i

Johannelund vid Lovstavigen inom Vinsta
Genomforandebeslut

Kommunstyrelsen foreslar kommunfullméktige besluta f6ljande

1. Genomforande av ny infrastruktur for bebyggelse vid Lovstavigen med
investeringsutgifter om totalt 91 mnkr och forsiljningsinkomster om 58
mnkr godkénns, under forutsittning av faststilld detaljplan.

2. Investeringsutgifter for ar 2007 far rymmas inom exploateringsndmn-
dens investeringsplan for 2007.

3. Investeringsutgifter for efterfoljande ar far beaktas vid uppréttande av
kommande investeringsplaner. Kapitalkostnader for exploaterings-
ndmnden far beaktas i budgetarbetet for kommande ér liksom driftkon-
sekvenser for trafik- och renhallningsndmnden och Héasselby-Villingby
stadsdelsndmnd.

Foredragande borgarradet Kristina Axén Olin anfor f6ljande.
Arendet

Forslaget innebér att det langs Lovstavdgen anldggs en lokalgata varvid skdrm-
hus planeras med entréer frin gatan. Bakom dessa hus dr en slidnt som lutar
uppédt mot en planare del nedanfér Johannelundstoppens fot. P4 denna plata
foreslas ett flertal punkthus samt fyra lamellhus vid en platsbildning. Nya lo-
kalgator anldggs pa platan med forbindelse i omradets Ostra respektive vistra
del via lokalgata lings med Lovstavigen. Mitt pd platan delar sig lokalgatan
till tva enkelriktade smalare gator och mellan dessa bildas ett kvarter med la-
mellhus och en torgliknande plats.




Omrédet dr oexploaterat och anvénds i viss man till fritidsaktiviteter. Delen
narmast Lovstavdgen dr bullerstord. Omradet dr kuperat och uppbyggt av
schaktmassor. Vid utformning av den nya bebyggelsen dr det ndodvéndigt att
avskdrma buller fran Lovstaviagen. Det géller ocksé att beakta schaktmassor-
nas stabilitet och malséttningen ar att behélla sa mycket som mdjligt av mas-
sorna inom omradet.

I drendet redovisas dven projektets tidplan och belyses konsekvenser av pro-
jektet for miljon och trafikforingen i omradet samt beskrivs risker och osdker-
hetsfaktorer.

Planerad byggstart beréknas till fjdrde kvartalet 2007 och forsta inflyttning
skulle d& kunna ske ca ett &r senare.

Nya bostdder planeras uppforas norr och sdder om Lovstavigen pa strickan
véster om tunnelbaneviadukten. Lovstavigen avses byggas om till boulevard
och hastigheten pa den omfattande trafiken (ca 15 000 fordon per dygn) fore-
slas sénkas till 50 km/tim. Uppréttade detaljplaner syftar till att skapa en stads-
liknande boendemiljé i omedelbar nérhet till rekreationsomradet vid Johanne-
lundstoppen.

Gatu- och fastighetsndmnden har den 15 februari 2005 fattat genomforande-
beslut for upprustning av Lovstavdgen med anledning av ny bebyggelse sdoder
om végen i stadsdelen Hésselby Gard. Markndmnden har den 26 januari 2006
fattat delgenomforandebeslut for flyttning av ledningar m.m. for ny bebyggel-
se norr om Lovstavidgen i Johannelund.

Markndmnden har den 30 mars 2006 for sin del godként att investeringsut-
gifter om totalt 79 mnkr avsitts for genomforandet av exploatering inom pro-
jektet Johannelund.

Det nu aktuella genomforandebeslutet géller ny infrastruktur for omradet
norr om Lovstavigen. Detaljplanen Johannelundstoppen Dp 2002-16782-54 &r
annu inte faststdlld och det har framkommit protester frin boende som tycker
att bebyggelsen kommer for nira befintligt bostadsomrade.

Markanvisningar i omradet norr om Lovstavégen har skett enligt f6ljande. I
planomradets véstra del, intill kvarteret Torparflickan, har mark anvisats till
Smaa for 15 bostadsrattsldgenheter i radhus. Inom det stérre omrédet har mark
anvisats till flerfamiljshus med fordelningen 160 - 170 bostadsréttslagenheter
till Skanska, ca 75 bostadsrittsldgenheter till Abacus, 160 - 180 hyresldgenhe-
ter till Botrygg Bygg och ca 70 hyresldgenheter till Svenska Bostdder. Mark-
forsiljning ska ske till Skanska och Abacus.

Beredning

Arendet har remitterats till stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret anser att det ekonomiska resultatet for exploatering av
omradet dr acceptabelt och betydligt battre dn for flera andra exploateringsom-
rdden i ytterstaden. Stadsledningskontoret anser dessutom att den planerade



exploateringen ger ett bra tillskott i bostadsutbyggnaden. Kontoret tillstyrker
darfor att projektet genomfors pa sitt som framgar i detta drende. Stadsled-
ningskontoret forutsdtter dirvid att investeringsutgifterna inryms i beslutad
och kommande investeringsplaner for den nya exploateringsnimnden och att
drift- och kapitalkostnader kommer att inrymmas i berorda ndmnders kom-
mande budgetramar.

Mina synpunkter

Behovet av nya bostdder i Stockholm &r stort. Jag anser att de verviganden
som gjorts géllande ifragavarande exploatering slutligen har lett fram till ett
acceptabelt forslag. Emellertid &r det sa att processen kring exploatering och
nybyggnation i staden &r alltfor komplicerad. Aktuellt drende &r en tydlig sig-
nal att de forslag till snabbare och smidigare processer som nuvarande majori-
tet initierat 4r nodvandig.

Huvudregeln for exploateringar bor vara att sélja marken till exploatdren
istdllet for att upplata mark med tomtritt. Vidare bor staden inte heller vara
frimmande for en hogre exploateringsgrad sé att resultatet for staden blir posi-
tivt. Jag delar emellertid stadsledningskontorets bedomning att det ekonomiska
resultatet for exploatering av omradet ar acceptabelt och jag bedomer det som
viktigt att exploateringen kommer till stdnd.

Parkeringstalet bor anpassas till de behov som bedéms finnas i omradet.
Riktvérdet skall alltid vara ett parkeringstal pa 1,0 parkeringsplats per lagen-
het.

Bilagor
1. Reservationer m.m.
2. Nuvérdeskalkyl

Borgarradsberedningen tillstyrker féredragande borgarradets forslag.
Reservation anfordes av borgarrddet Roger Mogert (s) enligt foljande.

Jag foreslar kommunstyrelsen foresld kommunfullmiktige besluta foljande.
1. Bifalla foredragande borgarradets forslag till beslut.
2. Dérutdver anfora foljande

Alla vittnar om att kommunen och dess anstéllda under den géngna mandatperioden
har gjort det tidigare kdnda talet om att det skulle vara krangligt och otacksamt att
bygga i Stockholm obsolet. Den genomsnittliga tidsatgéngen for byggprocessen har
halverats.

Den markanvisningspolicy som varit géllande har ocksa lett till ett varierat byggande
i hela staden och det finns ingen anledning att revidera denna.



Reservation anfordes av borgarrdden Yvonne Ruwaida (mp) och Ann-
Margarethe Livh (v) enligt foljande.

Vi foreslar kommunstyrelsen foresld kommunfullméktige besluta att
1. avsla forslaget
2. dérutdver anfora foljande:

Johannelundstoppen norr om Lovstavdgen utgdr rekreationsyta for manga i omréadet
och ar utpekat som viktig spridningskorridor i oversiktsplanen. Darfor kan omradet
inte exploateras. Vi motsétter oss malsittningen att huvudregeln for exploatering bor
vara att sdlja marken till exploatdren. Genom att istdllet upplata mark med tomtrétt
behaller staden storre inflytande 6ver langsiktig planering. Vi motsétter oss ocksa en
okning av parkeringstalet till 1,0 parkeringsplats per lagenhet.

Kommunstyrelsen delar borgarradsberedningens uppfattning och foreslar
kommunfullméktige besluta foljande

1. Genomforande av ny infrastruktur for bebyggelse vid Lovstavdgen med
investeringsutgifter om totalt 91 mnkr och forséljningsinkomster om 58
mnkr godkénns ,under forutsittning av faststilld detaljplan.

2. Investeringsutgifter for &r 2007 fir rymmas inom exploateringsndmn-
dens investeringsplan for 2007.

3. Investeringsutgifter for efterfoljande ar far beaktas vid uppréttande av
kommande investeringsplaner. Kapitalkostnader for exploaterings-
ndmnden fir beaktas i budgetarbetet for kommande ar liksom driftkon-
sekvenser for trafik- och renhallningsndmnden och Héasselby-Villingby
stadsdelsndmnd.

Stockholm den 7 mars 2007
P4 kommunstyrelsens vagnar:
KRISTINA AXEN OLIN
Anette Otteborn
Reservation anfordes av Carin Jdmtin, Tomas Rudin, Teres Lindberg och
Kersti Py Borjeson (alla s) med hénvisning till reservationen av (s) i borgar-

radsberedningen.

Reservation anfordes av Stefan Nilsson (mp) och Ann-Margarethe Livh (V)
med hanvisning till reservationen av (mp) och (v) i borgarradsberedningen.



ARENDET

Forslaget innebér att det 1dngs Lovstavdgen anldggs en lokalgata varvid skédrm-
hus planeras med entréer frin gatan. Bakom dessa hus dr en slidnt som lutar
uppédt mot en planare del nedanfér Johannelundstoppens fot. P4 denna plata
foreslés ett flertal punkthus samt fyra lamellhus vid en platsbildning. Nya lo-
kalgator anldggs pa platan med forbindelse i omradets Ostra respektive vistra
del via lokalgata lings med Lovstavagen. Mitt pa platan delar sig lokalgatan
till tva enkelriktade smalare gator och mellan dessa bildas ett kvarter med la-
mellhus och en torgliknande plats.

Omrédet dr oexploaterat och anvénds i viss man till fritidsaktiviteter. Delen
narmast Lovstavdgen dr bullerstord. Omradet dr kuperat och uppbyggt av
schaktmassor. Vid utformning av den nya bebyggelsen dr det ndodvéndigt att
avskdrma buller fran Lovstaviagen. Det géller ocksé att beakta schaktmassor-
nas stabilitet och malséttningen ar att behalla sa mycket som mdjligt av mas-
sorna inom omradet.

I drendet redovisas dven projektets tidplan och belyses konsekvenser av pro-
jektet for miljon och trafikforingen i omradet samt beskrivs risker och osdker-
hetsfaktorer.

Planerad byggstart beréknas till fjdrde kvartalet 2007 och forsta inflyttning
skulle d& kunna ske ca ett &r senare.

Nya bostidder planeras uppforas norr och soéder om Lovstavidgen pa strickan
véster om tunnelbaneviadukten. Lovstavigen avses byggas om till boulevard
och hastigheten pa den omfattande trafiken (ca 15 000 fordon per dygn) fore-
slas sédnkas till 50 km/tim. Uppréttade detaljplaner syftar till att skapa en stads-
liknande boendemiljé 1 omedelbar nérhet till rekreationsomradet vid Johanne-
lundstoppen.

Gatu- och fastighetsndmnden har den 15 februari 2005 fattat genomforande-
beslut for upprustning av Lovstavdgen med anledning av ny bebyggelse sdoder
om végen i stadsdelen Hésselby Gard. Markndmnden har den 26 januari 2006
fattat delgenomforandebeslut for flyttning av ledningar m.m. for ny bebyggel-
se norr om Lovstavidgen i Johannelund.

Markndmnden har den 30 mars 2006 for sin del godként att investeringsut-
gifter om totalt 79 mnkr avsitts for genomforandet av exploatering inom pro-
jektet Johannelund.

Det nu aktuella genomforandebeslutet géller ny infrastruktur for omradet
norr om Lovstavigen. Detaljplanen Johannelundstoppen Dp 2002-16782-54 &r
annu inte faststdlld och det har framkommit protester fran boende som tycker
att bebyggelsen kommer for nira befintligt bostadsomrade.

Markanvisningar i omradet norr om Lovstavigen har skett enligt f6ljande. I
planomradets véstra del, intill kvarteret Torparflickan, har mark anvisats till
Smaa for 15 bostadsrattsldgenheter i radhus. Inom det stérre omrédet har mark
anvisats till flerfamiljshus med fordelningen 160 - 170 bostadsréttslagenheter



till Skanska, ca 75 bostadsrittsldgenheter till Abacus, 160 - 180 hyresldgenhe-
ter till Botrygg Bygg och ca 70 hyreslagenheter till Svenska Bostdder. Mark-
forsdljning ska ske till Skanska och Abacus.

Marknimnden

Marknimnden beslutade vid sitt sammantrdde den 30 mars 2006 att dver-
lamna och &beropa kontorets utlatande till stadsbyggnadsndmnden som svar
pa forslag till detaljplan foér Johannelund i Svinsta, att férldnga anvisningar av
mark for bostadsbyggande i Johannelund till Skanska, Abacus, Botrygg Bygg
och Svenska Bostidder samt till Smaa for byggande av radhus intill Torpar-
flickan med den dndrade fordelning som framgar av kontorets utlatande, samt
att for sin del godkénna genomforandet inom projektet Johannelund omfattan-
de investeringsutgifter om 79 miljoner kronor samt dverldmna detta till kom-
munfullméktige for godkénnande av genomforande och for att ge markndmn-
den, genom markkontoret, i uppdrag att genomfora projektet.

Reservation anfordes av Mikael Soderlund (m), Berthold Gustavsson (m),
Anna Werséll (m), Ulf Fridebick (fp), Martina Lind (fp) och Gabriel Maraw-
geh (kd), bilaga 1.

Reservation anfordes av ledamoten Asa Romson (mp) enligt det av henne
framstéllda yrkandet, bilaga 1.

Markkontorets tjdnsteutlatande daterat den 13 mars 2006 har i huvudsak
foljande lydelse.

Sammanfattning

Detta tjansteutlaitande omfattar remiss av planforslag, forlingning och justering av
markanvisningar samt genomforande av ny infrastruktur fér omradet Johannelund
intill Lovstavdgen i Vinsta.

Stadsbyggnadskontoret har remitterat planforslag for bostadsbebyggelse i omradet
Johannelund i Vinsta for samrad. Omradet innehaller ca 500 lagenheter med blandade
upplételseformer och en forskola. Mélséttningen med det nya bostadsomradet &r att
skapa en attraktiv stadsliknande boendemiljo i fyra vaningars flerbostadshus med
mycket gronska omkring byggnaderna i omedelbar néirhet till rekreationsomradet vid
Johannelundstoppen. Den planerade bebyggelsen sker norr om Lovstavigen pd oex-
ploaterad mark dér schaktmassor har lagts upp i samband med tidigare exploateringar
i Stockholm under 1960- och 70-talet. Styrande faktorer att ta hénsyn till vid utform-
ning av den nya bebyggelsen &r att avskdrma buller fran Lovstavéigen, schaktmassor-
nas stabilitet och malséttningen att behalla s& mycket som mojligt av massorna inom
omradet.

Markanvisningarna till byggherrarna Abacus, BoTrygg Bygg, Smaa, Skanska och
Svenska Bostdder forlings med ett ar frén beslutsdatum i markndmnden. Fordelning



av mark till byggherrarna foreslds enligt bilaga 2. I planomradets véstra del, intill
kvarteret Torparflickan, forslas 15 bostadsrittsldgenheter i mindre radhus p&d mark
som anvisats till Sméa. Inom det storre omradet foreslas flerfamiljshus enligt fordel-
ningen 160 -170 bostadsrattslagenheter till Skanska, ca 75 bostadsrittslagenheter till
Abacus, 160 - 180 hyresldgenheter till Botrygg Bygg och ca 70 hyreslagenheter till
Svenska Bostéder.

Stadens kostnader for ny infrastruktur inom omradet Johannelund har beréknats till
79 miljoner kronor samt dartill kommer kostnader for ledningsflytt och forberedelse
for anldggande av lokalgata enligt delgenomférandebeslut i markndmnden 2006-01-26
d& 12 miljoner kronor avsattes for detta. Tidigare inom nidromradet, i samband med
bostadsbyggande pé andra sidan Lovstavéigen, har gatu- och fastighetsndmnden fattat
genomforandebeslut for upprustning av Lovstavigen mm. Ledningsomliggningen for
omradet Johannelund samordnas med Lovstavdgens upprustning. Byggstart for detta
planeras varen 2006.

Niér drendet redovisas i kommunfullmiktige kommer en investeringskalkyl att bifo-
gas.

Bakgrund

Remissen

Stadsbyggnadskontoret har i samband med plansamrad remitterat forslag till detalj-
plan for omradet Johannelund norr om Lovstavédgen i Vinsta. Planforslaget medger ca
450 - 490 lagenheter inom ett nytt bostadsomrdde med flerfamiljshus samt 15 sma
radhus intill smahusomrédet i Vinsta i detaljplaneomradets véstra del.

Omradet dr oexploaterat och anvénds i viss méan till fritidsaktiviteter. Delen nér-
mast Lovstavdgen &r bullerstord. Omradet dr kuperat och uppbyggt av schaktmassor.
Geologisk inventering och geoteknisk undersdkning liksom undersékning av mark-
fororeningar har genomforts.

Lovstavédgen trafikeras idag av ca 16 000 bilar per dygn. Omrédets huvudinfart
byggs fran Lovstaviagen mittfor Kuskgrind. Dar anldggs en cirkulationsplats i sam-
band med annan exploatering pa sodra sidan av Lovstaviagen. En cykelbana som 16per
langs Lovstavigen pé dess norra sida ingér som en del i1 det dvergripande cykelnétet i
vasterort.

Forslaget innebér att det 1dngs Lovstavdgen anldggs en lokalgata varvid skdrmhus
planeras med entréer fran gatan. Bakom dessa hus 4r en slédnt som lutar uppat mot en
planare del nedanfor Johannlundstoppens fot. P4 denna platd forslas ett flertal punkt-
hus samt fyra lamellhus vid en platsbildning. Nya lokalgator anldggs pa platdn med
forbindelse 1 omradets Ostra respektive vistra del via lokalgata langs med Lovstava-
gen. Mitt pa platan 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 fastighetsndimnden, GFN, 2003-02-04 anvisades mark efter anbudstavling
till Skanska for uppforande av 120 ldgenheter med bostadsritt och till Abacus for
uppforande av 50 lagenheter med bostadsritt. Forutsittningen vid anbudsforfarandet
har varit forséljning av marken. Samtidigt anvisade gatu- och fastighetsndmnden mark
till Duvkullen AB for byggande av 100 ldgenheter med hyresrétt. Duvkullen har sen
dess bytt namn till BoTrygg Bygg AB. Markanvisningarna forlingdes med ett ar efter



beslut i GFN 2005-02-15.

Svenska Bostidder erhdll markanvisning for uppforande av 50 hyresldgenheter och
Smaa erh6ll markanvisning for byggande av radhus med 25 — 30 Igh intill kv Torpar-
flickan, bada anvisades under tva éar enligt beslut i GFN 2004-05-04.

Sen det forsta forslaget till bostadsbyggande invid Lovstavdgen och Johannelunds-
toppen presenterades har omrddet omformats. Olika strukturer for bebyggelse och
vignit inom bostadsomradet har studerats och forslaget har anpassats till vigutred-
ningen om forbifart Stockholm. De forsta markanvisningarna har kunnat utdkas. For-
slag till markanvisningarnas ldge framgar av bilaga 2. Byggherrarna har ldmnat 6ns-
kemal till férdelning sinsemellan inom omradet Johannelund.

Tidigare genomforandebeslut
Ett genomforandebeslut for upprustning av Lovstavigen antogs for det nérliggande
projektet vid Kuskgrand av GFN 2005-02-15 for den del som sammanhinger med
bebyggelsen soder om Lovstavdgen vid kvarteren Tamburen 1 och Farstun 1 inom
Hésselby Gard. 1 det genomférandebeslutet ingick atgdrder vid Lovstavdgen som
skulle ha genomforts oberoende om omradet vid Johannelund skulle bebyggas eller ¢;j.
Ett delgenomforandebeslut for flyttning av ledningar mm for ny bebyggelse i Jo-
hannelund i Vinsta beslutades av markndmnden 2006-01-26. I genomférandet ingér
flyttning av ledningar, dels en elkabel dels en fjérrvirmeledning, samt forberedelse for
lokalgata parallellt med Lovstavdgen. Omlidggning av elkabeln dr nddvéndig att
genomfora innan sommaren 2006. Omkoppling av strdmforingen i denna kabel kan
endast ske under sommartid. Delgenomforandebeslutet omfattar 12 miljoner kronor,
se bilaga 3.

Analys och konsekvenser / Markkontorets synpunkter
Bostadsomraddet
Det nya omradet bor bli ett attraktivt bostadsomréde. Det byggs tétt och sammanhaéllet
med mycket gronska mellan byggnaderna. I omradet nirhet finns skog och friomraden
vid Johannelund som medger goda mdjligheter for fritidsaktiviteter inte bara for bo-
stadsomrédets innevénare utan dven for boende i bada stadsdelarna Hisselby Gérd
och Vinsta med flera. Gronomradet rustas upp och dess mojlighet till olika fritidsakti-
viteter 6kar. Allmén parkering kommer att anléggas for att kunna ta emot besokare till
rekreationsomradet vid Johannelund

Terrdngen
Omradet ar kuperat och hdjdskillnaderna &r stora inom omrédet. Lovstavigen ligger
péa niva + 23.5 och lokalgatan som gar innanfor denna ca en halvmeter hdgre. Nivan
pa platan ar omkring + 31.
Geoteknik
Omradet bestar av fyllnadsmassor pa lera. Geotekniska utredningar visar att man vid
planeringen maéste ta hinsyn till fyllningens stabilitet och lerans sdttningsegenskaper.
Detta innebar att massorna inte ska flyttas for mycket. D& kan omradets balans rubbas.
Stabilitetsberdkningar av det foreslagna planomréadet har utforts och prognosen ar god.
Ytterligare kontroll ska goras.
Massbalans
Inom omrédet kommer schaktmassor att uppsté vid schakt for vdgar, gangvigar och
ledningar mm. Massorna har forts till omradet under 1960/70 talet da utbyggnad av



Stockholm skedde . Mélet &r att minimera schakt inom omradet och att det som schak-
tas ska kunna ateranvéndas inom omrédet.
Markfororeningar
Marken har undersdkts och den ér till storsta delen godtagbar vid bostadsbyggande.
Omradet ska undersokas ytterligare innan byggstart och schaktmassorna ska i tidigt
skede klassas for ateranvandning alternativt foras till deponi.
Miljo
En av de storsta miljofragorna ar buller fran trafiken. Goda boendemiljder gér att
astadkomma genom att en tyst sida byggs mot gérd for de byggnader som vetter mot
Lovstavigen. Byggherrarna har kompletterat ljudutredningen infor detaljplanearbetet.
Maluppfyllelse
Detaljplanen ger forutsittningar for ett tillskott av bostdder i Stockholm. Inom omré-
det planeras blandade bostadsformer. Andelen ldgenheter som byggs for upplételse
med bostadsritt dr ungefar lika stor som for hyresritt. Antalet lagenheter dr prelimi-
nért ca 250 ldgenheter med bostadsritt, varav 15 i radhus, och ca 245 ldgenheter med
hyresritt.
Ndringsliv och jobb i regionen
Det planerade omradet innehaller bostidder. Med tanke pa behovet av bostéder i regio-
nen bor detta tillskott vara positivt for naringslivet. Detaljplanen medger ocksé smérre
kommersiell aktivitet i bottenvaningen av nagra byggnader.

I ndromréadet 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 detaljplaneforslaget finns
plats for en barnstuga for att tillgodose stadsdelens behov. Byggbolag for barnstugan
har dnnu inte utsetts av stadsdelsforvaltningen och markkontoret &terkommer med
forslag till markanvisning nér sa skett.
Kompensation for ianspraktagen grényta
Gronomradet upprustas. Gronsambanden mellan Karl Bondes skog och skogspartier
norr om bebyggelseforslaget forstarks.

Omradet omkring bebyggelsen far karaktiren av stadsdelspark med mojlighet till
rekreation med t ex bollspel, lek, promenad, picknick och solbad.

Ett centralt parkomrdde med karaktéren av kvarterspark planeras mellan bebyggel-
sen.
Tillginglighet i omrddet
Omrédet ar tillgéngligt trots att det ar starkt kuperat. I Oster 4r omradet tillgdngligt via
lokalgatans trottoar. I vister anldggs en gangvig pa skrd genom omréadets centrala
parkomradet och den leder vidare till bostadsomradet pa det ovre planet.

Angoring med bil gar att gora néra alla bostadsentréer.
Paverkan pa barn
Lovstavédgen dr en av de stora trafiklederna i Hésselby. Det ar av storsta vikt att over-
gangstillen ordnas trafiksdkert. Samrad har skett med trafikkontoret angdende ut-
formning av Overgangsstillen. En géng- och cykelbro som redan idag leder &ver
Lovstavéigen véster om lokalgatuslingan ger en helt siker 6vergéng for t ex barngrup-
per och smébarnsfamiljer. Gdngvigar i det nya bostadsomradet ansluter till denna
géng- och cykelbro.

Lekplatser ordnas i parkomréadet och lek- och bollsportsfalt anordnas inom friomra-



det vid Johannelundstoppen. En barnstuga finns med i planeringen av omradet.
Trafikfragor

Samrad har skett med Trafikkontoret och stadsdelsférvaltningen betréiffande utform-
ning och skotsel av Lovstavagen, gatunit, gdngbanor och parkering.

Lovstavigen

Hogsta tillatna hastighet pad Lovstavdgen forbi omradet dr idag 70 km/h. Den nya
bebyggelsen kréver, for att klara bullervdarden och minimera risk for olyckor, att has-
tighetsgrénsen pa Lovstavigen sénks till 50 km/h. Korsningen med Kuskgrind, som
ocksa blir huvudinfart till det nya omradet, omformas till fartdimpande cirkulations-
plats. Trafiken till och frdn omradet berdknas till ca 2000 fordon per dygn, d& med-
riaknat boendetrafik, servicetrafik till omradet, besokare till friomradet och trafik till
barnstuga. I planforslaget ingdr en direktinfart i Ostligt ldge fran Lovstavégen till
Lovstavigens tinkta lokalgata.

Over Lovstavigen anliggs dvergangsstillen p var sida om cirkulationen. For dessa
anser trafikkontoret att sikerheten skall klaras genom att bilarnas hastigheter ned-
bringas. Detta sker dels genom att dvergangsstillena hdjs upp och dels genom sjélva
cirkulationens hastighetssinkande effekt. Ett fristdende signalreglerat 6vergangsstille
foreslas 6ver Lovstavagen invid Liljedrnsgatan. Det ger en gen forbindelse mellan de
Ostligare delarna av Johannelundsomradet och Hésselby Géards centrum med afférer
och tunnelbana.

Lokalt gatundit

Gatunitet inom bostadsomridet utformas som en dubbelriktad rundfartslinga inom
omrédet. P4 platan &r dock slingan uppdelad i tvd enkelriktade gator. Det mindre rad-
husomradet ansluts till gatunitet med en atervandsgata pé kvartersmark.

Gangvdgar och cykelbanor

Inom omradets blivande parkmark/naturmark behalls i stort sett befintliga gangvégar
och nya anldggs dér gangstraken behdver kompletteras. Ett huvudstrak for gaende
anldggs i det centrala gronomradet inom omradet.

Allmén gangvég som trottoar inom bostadsomréadet ska vara minst 2,5 meter for att
stadsdelsforvaltningen ska klara drift- och skotsel. I parkomradet kan gdngvégar sko-
tas och snordjas med bredder fran 2,0 meter.

Parallellt med Lovstavdgen sammanfaller den nya foreslagna lokalgatan med det
overgripande cykelstréket. Den foreslagna infarten for biltrafik Oster om omradet
maste utformas omsorgsfullt for att inte komma i konflikt med cykeltrafiken. En gata
forsorjer ett litet omrade i1 véster omfattande 15 mindre radhus. Denna vég utfors inom
kvartersmark och samnyttjas med cykeltrafik. Gangvig ldggs separat.

Parkering

Inom omradet ska parkering for boende och besdkare ordnas inom kvartersmark. Vid
markanvisning har forutsittningen varit att hélften av all parkering ska ske inom un-
derjordisk parkering i garage. I detta projekt har det bl.a. av geotekniska skél varit
svart att hitta ldgen for garage till mer &n en viss andel av de boendes parkering. Ga-
ragen placeras lings med Lovstavigen delvis i sluttningen. Genom planens syfte att
begrénsa intrdng i naturomrade och uppna en god stadsmiljo foreslas endast en storre
ytparkering, i omradets Ostra utkant.

Planforslaget innebdr med detta att ena sidan av lokalgatuslingan gors till kvar-
tersmark och reserveras for de boendes parkering. Trafikkontoret anser att tomt-
marksparkering i form av langsgéende fickor lings kdrbanan bor undvikas, i och med



att snordjningen forsvéras och den allménna framkomligheten dérmed tidvis forsam-
ras. Om sadana fickor dndé anldggs anser trafikkontoret ett skiligt krav vara att bade
parkeringen och de férehavanden som den dr forenad med skall ske pa den privata
marken. Detta kan uppnés om fickorna gors 2,7 m djupa, dock kan 2,5 m accepteras
inom detta omréde, enligt trafikkontoret.

P& andra sidan av gatan foreslds allmén parkering for besokare till bostdderna, fri-
omradet och andra inrdttningar. Trafikkontoret anser att parkeringen i samband med
nyexploateringar skall forldggas till tomtmark. Om detta inte sker fullt ut, som i detta
planforslag, far den allmdnna parkeringen regleras med stiddag for snordjningens
skull. Eftersom motstdende sida upptas av privata parkeringar méste utrymme for
sndupplag beredas i rinnstenen pa stadens sida av gatan. D& utrymmet for rorlig trafik
av stadsmiljoskdl dr minimalt maste parkeringsutrymmet dimensioneras s& att det
vintertid kan hédrbargera bade plogad sn6 och parkerade bilar.

For att de allménna platserna inte skall anvindas som gratis boendeparkering méaste
de tidsbegrinsas eller avgiftsbeldggas.

Gemensamhetsanliggning

Omrédets topografi inom Johannelund har gjort det svart att forsorja varje fastighet
med parkering inom dess grénser varfor parkering ordnas inom gemensamhetsanldgg-
ning for hela omradet. Bedomning &r att parkeringstalet for boendeparkering inklusive
gastparkering bor vara ca 0,8 — 0,85 per lagenhet. For att tillgodose parkeringsbehovet
finns parkering inom garage, kantstensparkering inom kvartersmark och parkerings-
tomt med mdjlighet att anlégga parkeringsddck. Totalt &stadkoms strax under 0,8
parkeringsplatser per ldgenhet. Det finns d&ven mojlighet att anvinda besoksparkering-
en till friluftsomradet, som enligt ovan bor vara tidsbegrinsad eller avgiftsbelagd, for
de boendes besokare.

Planen forutsétter att funktioner inom omradet 16ses med gemensamhetsanldggning
sérskilt vad géller parkering. Byggbolagen maste darfor bilda en forening t ex samfal-
lighetsforening for framtida skdtsel av gemensamma parkeringsplatser, gronomréaden,
vissa gangstrak mm.

Ekonomi

For att genomfora bostadsbebyggelsen pa ett oexploaterat omrade behdvs helt ny
infrastruktur. Ett nytt lokalgatunit kommer att byggas for bostadsomradet. Gronomréa-
det vid Johannelund rustas upp till ett omradde med fritidsaktiviteter samt att omrédets
gronstruktur samtidigt forstérks. Ett delgenomforandebeslut finns sen tidigare for
ledningsflytt mm som utfors under var och sommar 2006, enligt bilaga 3.

Forsiljning av mark och upplételse av tomtritt ska ge intékter som finansierar upp-
rustning av gronomradet och ny infrastruktur inom omradet. Forséljning av mark
inom Johannelund ger ca 52 miljoner kronor och intékter av tomtritt ca 32 miljoner
kronor i avgildsunderlag vilket tillsammans ar 85 miljoner kronor. Ett litet verskott
forvintas.

Kontoret redovisar de ekonomiska forutséattningarna for projektet, dels med en ex-
ploateringskalkyl, dels med de budgetméssiga konsekvenserna. Nar drendet redovisas
for kommunfullméktige kommer en utforlig investeringskalkyl med nuvirdesberak-
ning att bifogas.



Exploateringskalkyl, prisniva 2006 (mnkr)

Utgifter (-)

Projektering och utredning mm -6,0
Iordningstillande av mark -16,7
Anléggning -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

Investeringsbudget

Stadens utgifter och inkomster for exploatering finansieras via markndmndens inve-
steringsbudget och medel beréknas kunna inrymmas i nimndens budget f6r 2006 och
forslag till budget for 2007 med inriktning f6r 2008 och 2009.

Investeringsutgifterna for genomforandet beréknas till ca 79 miljoner kr i 16pande
prisniva. Utfallet 6ver aren berdknas bli enligt nedanstiende tabell (16pande priser) :

Ack
Mnkr t.o.m. 2007 2008 Sena-
2005 2006 2009 | re Totalt
Utgifter (-) -5,6 -0,8 - - - -23,5 -79,0
18,7 16,1 14,4

Driftbudget

De beréknade drift- och underhallskostnaderna inom markndmndens ansvarsomrade
berdknas efter genomforandet uppgé till ca 310 000 kr per ar. For Hasselby - Villing-
by stadsdelsndmnd berdknas drift- och underhéllskostnaderna uppga till ca 800 000 kr
per ar. Kapitalkostnaderna beréknas uppga till ca 5,3 mnkr per ar och intdkterna for
tomtrittsavgilder berdknas till ca 1,24 mnkr per &r.

Kostnad/intikt per ar Mnkr
Drift och underhall (-) -0,31
Kapitalkostnad
-rénta (-) -33
-avskrivning (-) -2,0
Tomtréttsavgild 1,24
Drift och underhall Sdn (-) -0,80




Risker och osiikerhetsfaktorer

Nagra poster dr svara att berékna i detta skede. Masshanteringen &r svar att kostnads-
beddma pa grund av osdkerhet om och vilka fororeningar som kan patréffas, marken
niarmast Lovstavdgen kan komma att behdva grundforstirkas och ytterligare upprust-
ning av Lovstaviagen kan bli aktuell. Kostnadsberékningar i park och naturomraden &r
genomforda pad mycket preliminéra ritningar.

Markkontorets forslag
Markkontoret foreslar att remissen tillstyrks, att forlangningen av markanvisningarna
godkinns samt att exploatering av Johannelund genomfors.

BEREDNING
Arendet har remitterats till stadsledningskontoret.
Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjinsteutlitande daterat den 20 december 2006 har i
huvudsak foljande lydelse.

Sammanfattning

Norr om Lovstaviagen i Johannelund inom stadsdelen Vinsta planeras byggas ca
500 lagenheter, varav ca hilften hyresréttsligenheter. De flesta av bostadsrétts-
lagenheterna avses byggas pa mark som staden siljer till respektive byggherre.

Exploateringen berédknas medfora (i lopande prisniva) investeringsutgifter om ca 91
mnkr och forséljningsinkomster om ca 58 mnkr. Dértill kommer intdkter fran tom-
trittsavgilder som successivt okar till ca 1,4 mnkr per ar. Underhallskostnader for
omradet berdknas uppkomma forst efter 5 ar medan driftkostnaderna successivt okar i
takt med att respektive bostadsetapp blir klar. Fr. o m. 2016 beréknas drift- och under-
héllskostnaderna uppga till ca 1,4 mnkr per ar.

Till foljd av de relativt omfattande markforsdljningarna ar ekonomin i projektet rela-
tivt fordelaktig men trots det berdknas ett mindre underskott. Nettonuvérdet av utgif-
ter/inkomster (inklusive tomtrittsavgélder och driftkonsekvenser) fr.0.m.2007 berak-
nas i totalkalkylen uppga till ca -8 mnkr. Det framriknade nettonuvérdet motsvarar ca
-16 tkr per ekvivalent ligenhet.'

Stadsledningskontoret anser att det ekonomiska resultatet for exploatering av omra-
det &r acceptabelt och betydligt battre dn for flera andra exploateringsomréden i ytter-
staden. Stadsledningskontoret anser dessutom att den planerade exploateringen ger ett
bra tillskott 1 bostadsutbyggnaden. Kontoret tillstyrker darfor att projektet genomfors
pa sitt som framgar i detta drende.

! Med ekvivalent ligenhet avses den sammanlagda tillkommande ytan (BTA) for

bostider, kommersiella lokaler etc., dividerat med 100 (en ldgenhet motsvarar 100
2

m°).



Bakgrund

Nya bostider planeras uppforas norr och sdder om Lovstavigen pa strackan véster
om tunnelbaneviadukten. Lovstavigen avses byggas om till boulevard och hastigheten
pa den omfattande trafiken (ca 15 000 fordon per dygn) foresléds sinkas till 50 km/tim.
Upprittade detaljplaner syftar till att skapa en stadsliknande boendemiljé i omedelbar
nérhet till rekreationsomradet vid Johannelundstoppen.

Gatu- och fastighetsndmnden har den 15 februari 2005 fattat genomfoérandebeslut for
upprustning av Lovstavdgen med anledning av ny bebyggelse sdder om vigen i stads-
delen Héasselby Géard. Markndmnden har den 26 januari 2006 fattat delgenomfrande-
beslut for flyttning av ledningar mm for ny bebyggelse norr om Lovstavigen i Johan-
nelund.

Det nu aktuella genomférandebeslutet giller ny infrastruktur for omrédet norr om
Lovstavdgen. Detaljplanen Johannelundstoppen Dp 2002-16782-54 &r &nnu inte fast-
stdlld och det har framkommit protester fran boende som tycker att bebyggelsen kom-
mer for nira befintligt bostadsomrade.

Markanvisningar i omradet norr om Lovstavdagen har skett enligt foljande. I planom-
radets véstra del, intill kvarteret Torparflickan, har mark anvisats till Smaa f6r 15 bo-
stadsrittsldgenheter i radhus. Inom det stérre omradet har mark anvisats till flerfa-
miljshus med fordelningen 160 -170 bostadsréttslagenheter till Skanska, ca 75 bostads-
rattslagenheter till Abacus, 160 - 180 hyreslidgenheter till Botrygg Bygg och ca 70
hyresldgenheter till Svenska Bostdder. Markforsdljning ska ske till Skanska och Aba-
cus.

Arendet

Forslaget innebér att det langs Lovstavdgen anldggs en lokalgata varvid skdrmhus
planeras med entréer fran gatan. Bakom dessa hus dr en slédnt som lutar uppat mot en
planare del nedanfor Johannelundstoppens fot. P& denna plata forslas ett flertal punkt-
hus samt fyra lamellhus vid en platsbildning. Nya lokalgator anldggs pa platan med
forbindelse i omradets Ostra respektive véstra del via lokalgata lings med Lovstava-
gen. Mitt pé platén delar sig lokalgatan till tva enkelriktade smalare gator och mellan
dessa bildas ett kvarter med lamellhus och en torgliknande plats.

Omradet dr oexploaterat och anvénds i viss man till fritidsaktiviteter. Delen narmast
Lovstavdgen ar bullerstord. Omradet dr kuperat och uppbyggt av schaktmassor. Vid
utformning av den nya bebyggelsen &r det nddvandigt att avskdrma buller fran Lovsta-
végen. Det giller ocksa att beakta schaktmassornas stabilitet och malséttningen ar att
behélla s& mycket som mojligt av massorna inom omrédet.

I drendet redovisas dven projektets tidplan och belyses konsekvenser av projektet for
miljon och trafikféringen i omradet samt beskrivs risker och osdkerhetsfaktorer.

Planerad byggstart beréknas till fjirde kvartalet 2007 och forsta inflyttning skulle da
kunna ske ca ett &r senare.

Arendets beredning

Markndmnden har den 30 mars 2006 for sin del godként att investeringsutgifter om

totalt 79 mnkr avsétts for genomforandet av exploatering inom projektet Johannelund.

? Staden har en ligre avgildsnivé for hyresritter som trappvis uppnas efter 10 ar. Till-
lampningen med olika principer for hyresrétter och bostadsritter har 6verklagats och ar
foremal for réttslig provning.



Beslutet understills nu kommunfullméktige for godkdnnande.

Arendet har remitterats till stadsledningskontoret. Inom stadsledningskontoret har
drendet beretts av ekonomiavdelningen i samrad med infrastrukturavdelningen.
Stadsledningskontorets synpunkter

Omraédets forutsittningar

Den nu aktuella investeringen ingér i projektet Lovsta Allé, med planerat bostads-
byggande bade sdder och norr om Lovstaviagen. Planprocessen for omradet har varit
mycket utdragen, inte minst till foljd av synpunkter fran boende i ndromradet. I fore-
liggande drende redovisar och kommenterar stadsledningskontoret det berdknade tota-
la ekonomiska resultatet for planerad exploatering norr om Lovstavégen.

Ombyggnaden av Lovstavigen till boulevard omfattar bara strackan utmed planerad
exploatering. Betrdffande Gvriga delstrackor far beslut om eventuell ombyggnad ske i
sdrskild ordning. For omradet nidrmast tunnelbanestationen Johannelund fér planerna
pé bostadsexploatering vila eftersom vigverket dnnu inte vet var anslutningar till den
kommande Forbifart Stockholm ska anldggas.

Beslutsunderlag

Gatu- och fastighetsndmnden har fattat inriktningsbeslut for projektet ar 2002. Be-
slutsunderlaget uppfyllde inte géllande krav enligt stadens d& gédllande riktlinjer for
investeringsbeslut, bl.a. saknades uppgifter om investeringsutgifternas storlek samt
bedomning av risk och osdkerhet. Stadsledningskontoret anser att beslutsunderlaget
skulle ha utformats enligt kraven i kommunstyrelsens anvisningar.

I det nu aktuella drendet om genomf6randebeslut foljer beslutsunderlaget i stort sta-
dens gillande regler for utformning av genomférandebeslut. Det saknas dock viss
information, t.ex. en redogdrelse for hur man genom alternativa 16sningar kan forbéttra
det ekonomiska resultatet. Det finns inte heller ndgon nuvérdeskalkyl, som istéllet
uppriattats forst infor drendets behandling i kommunfullméktige. Stadsledningskontoret
forutsitter att nuvardeskalkyler fortsdttningsvis ingar i underlaget nér ndmnden beslu-
tar i liknande drenden.

Risker och osikerhetsfaktorer

Stadsledningskontoret anser att avsnittet om risker och osékerheter i marknamndens
beslutsunderlag borde kunna vara mer utforligt. Efter komplettering kan framhallas
bl.a. foljande risker och osdkerheter i projektet.

Det finns viss osédkerhet i tidplanen, framforallt pa grund av att detaljplanen kan
komma att 6verklagas. Vid en forsening av genomforandet kan detta medfora okade
investeringsutgifter p.g.a. 6verhettad byggkonjunktur.

Osidkerheten om de tekniska forutsdttningarna géller framforallt masshanteringen
och markkontoret har aviserat att marken narmast Lovstavdgen kan komma att behdva
grundforstirkas och att ytterligare upprustning av Lovstavdgen kan bli aktuell. Stads-
ledningskontoret forutsdtter att en utvidgning av projektet kommer att beslutas i sér-
skild ordning inom ramen for géllande investeringsregler.

Vidare finns oklarheter i de ekonomiska forutsdttningarna med anledning av den
overhettade byggkonjunkturen. Dessutom pagar rittstvist om stadens avgaldssittning”.
De ekonomiska kalkylerna for projektet har forsiktigtvis grundats pé en lag avgéildsni-
vé och trappvis upprikning av avgildsintékterna for hyresritter.



Ekonomiskt resultat

Exploateringen berdknas medfora (i 16pande prisnivd) investeringsutgifter om ca
91 mnkr och forséljningsinkomster om ca 58 mnkr. Jamfort med markndmndens be-
slutsunderlag har dven tagits med utgifter om 12 mnkr for ledningsflyttning m.m., som
markndmnden godkénde i januari 2006.

I det ekonomiska resultatet inrdknas dven arliga intdkter fran tomtréttsavgélder, som
successivt okar till ca 1,4 mnkr per &r. Vidare ingéar arliga drift- och underhallskostna-
der. Underhéllskostnaderna for omrédet ca 0,4 mnkr beréknas uppkomma forst efter 5
ar. Driftkostnaderna beréknas successivt dka till ca 1,0 mnkr per ar.

Till foljd av de relativt omfattande markforsiljningarna ar ekonomin i projektet rela-
tivt fordelaktig (se nedan). Detta hindrar dock inte att man bor prova mojligheter att na
ett dnnu béttre resultat. Stadsledningskontoret har fragat vilka konsekvenser som upp-
stdr om man forsoker dka exploateringsgraden. Enligt markkontorets beddmning &r det
emellertid omdjligt att genomfora en 6kad exploatering och kontoret hénvisar dérvid
till de protester som redan finns mot genomforandet av nu foreslagen detaljplan.

Nettonuvérdet av utgifter/inkomster (inklusive tomtréttsavgélder och driftkonse-
kvenser) fr.o.m. 2006 berdknas uppga till ca -8 mnkr. Det framrdknade nettonuvardet
motsvarar ca -16 tkr per ekvivalent ldgenhet. Om intdkterna frén dessa hyresrittsla-
genheter istéllet skulle berdknas pa samma sétt som bostadsritter (med hogre avgild
och utan trappa) blir nuvirdet béittre = ett dverskott om ca 11mnkr, motsvarande ca
+23 tkr per ekvivalent ldgenhet.

Ett kompletterande nyckeltal dr exploateringsutgifter per ekvivalent ligenhet och
detta virde berdknas uppga till ca 126 tkr (i I6pande prisnivd). Nyckeltalet for exploa-
teringar i ytterstaden brukar ligga betydligt hdgre, varfor utgiften i detta fall far betrak-
tas som relativt 1ag.

Fram till 2010 uppstér ett betydande &verskott i stadens resultatredovisning, fram-
forallt genom reavinster. Darefter medfor projektet en belastning pé stadens 16pande
ekonomi men den avtar dock successivt p.g.a. trappvis 0kning av tomtréttsavgéilder
(t.o.m. 2016) och en kontinuerlig minskning av rintekostnader. Arskostnaderna &r som
mest ca 6,5 mnkr ar 2011 men redan 2015 har de reducerats till ca 5,3 mnkr.

Samlad bedomning

Stadsledningskontoret anser att det ekonomiska resultatet for exploatering av omra-
det &r acceptabelt och betydligt béttre &dn for flera andra exploateringsomraden i ytter-
staden.

Stadsledningskontoret anser dessutom att den planerade exploateringen ger ett bra
tillskott 1 bostadsutbyggnaden. Kontoret tillstyrker darfor att projektet genomfors pa
sdtt som framgér i detta drende. Stadsledningskontoret forutsitter darvid att invester-
ingsutgifterna inryms i beslutad och kommande investeringsplaner fér den nya exploa-
teringsndmnden och att drift- och kapitalkostnader kommer att inrymmas i beroérda
ndmnders kommande budgetramar.



Bilaga 1
RESERVATIONER M.M.

Marknimnden

Reservation anfordes av Mikael Soderlund (m), Berthold Gustavsson (m),
Anna Wersill (m), UIf Fridebéck (fp), Martina Lind (fp) och Gabriel Maraw-
geh (kd) enligt foljande

Marknédmnden beslutar
1. att delvis bifalla kontorets forslag till beslut samt
2. att darutdver anfora foljande

For att fa en langsiktigt hallbar parkeringssituation i omradet krévs att det planeras for
ett parkeringstal pa 1,0 parkeringsplats per ldgenhet.

Marken i det aktuella drendet bor séljas till exploatdren istdllet for att upplatas med
tomtratt.

Reservation anfordes av Asa Romson (mp) enligt foljande

Att avsla kontorets forslag
Att anfora foljande:

Miljopartiet motsétter sig exploateringen vid Johannelundstoppen norr om Lovstavé-
gen eftersom detta utgor rekreationsyta for manga i omradet och &r utpekat som viktig
spridningskorridor i 6versiktsplanen.



Bilaga 2
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