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Markanvisning inom kv Brevhuvudet, Formuléret och I nképschefen
m m vid Vallingby Centrum fér kommer siellt &andamal resp bostader
i hyresrétt till Svenska Bostader

FORSLAG TILL BESLUT

1. Gatu- och fastighetsnamnden markanvisar omrade fér 6verdackning av
tunnelbanan vid kv Brevhuvudet/Formul&ret for kommersiell
anvandning samt omrade inom den befintliga tomtratten Inkopschefen 5
for bostader till Svenska Bostader patva ar samt ger gatu- och
fastighetskontoret i uppdrag att tréffa avtal om markanvisning

2. Gatu- och fastighetskontoret far i uppdrag att utse byggherrar genom
anbud foér markanvisning for bostadsrétter i anslutning till kv
Inkdpschefen och inom kv Firman nér planeringen av 6vrig utbyggnad
av centrum utvisar att detta & lampligt.

3. Gatu- och fastighetskontoret far i uppdrag att fortsétta att utreda
mojligheten att forldgga bostader bakom parkeringshuset i Kv
Inkdpschefen mot Solursparken.

Olle Zetterberg

Solveig Svedgéard

Gunnar Jensen

SAMMANFATTNING

Under varen 2001 genomférde kontoret tillsammans med
stadsbyggnadskontoret och Svenska Bostéder parallella uppdrag for
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bostader och kommersiella ytor inom Valingby Centrum samt for bostéder
vid kv Firman sydost om centrum. Under hdsten 2001 fordjupade Svenska
Bostader i samréd med gatu- och fastighetskontoret och
stadsbyggnadskontoret sitt arbete med en vidareutveckling av Vélingby
centrum. Svenska Bostaders styrelse tog den 22 januari 2002 ett
inriktningsbesl ut for fornyelse av Vélingby centrum. Beslutet innebér bl a
planering for en kommersiell utbyggnad om ca 11 000 kvm samt 3 nya
parkeringshus om ca 1000 p-platser. Svenska Bostéder onskar att
markanvisningar |amnas sa att nya bostéder kan planerasi ett ssmmanhang
med centrum.

Vid en dverdackning av kv Brevhuvudet/Formularet foreslas kommersiell
bebyggelse om ca 7 500 kvm samt ev nya bostader. Forsaget innebar ocksa
en flytt av Vallingbyvégen till ett 1&ge sydost om Overdéckningen. Med
tanke pa den storre utbyggnad man anser att centrum behover och med
hansyn till exploateringsekonomin kan det vara lampligt att i férsta hand
renodla den kommersiella anvandningen inom dessa kvarter. Kontoret
foresar att omradet markanvisas till Svenska Bostader med majlighet att i
samrad med kontoret tain &en annan byggherre for ev bostader om sa
Onskas.

Vid Angermannagatan framfor befintligt parkeringshus inom kv
Inkdpschefen 5 foreslas upp till tre nya punkthus om totalt ca 100 Igh. Vid
Angermannagatan bakom parkeringshuset foresl s bostader i upp till tre nya
punkthus mot Solursparken. Omradet & idag parkmark. Totalt bér ca 100
Igh kunnainrymmas. Kontoret foreslér att en byggherre for bostadsrétter
utses genom anbud for en delad markanvisning tillsammans med Svenska
Bostader. Detta forutsétter att Svenska Bostéder avstar en del av sin
befintliga tomtratt.

Vid Kv Firman har de parallella uppdragen visat pa en mgjlig
bostadsbebyggelse fran 45 till Gver 100 lagenheter. Projektet maste
samordnas med centrumprojektet genomforandemassigt p g a omléggning
av gator. Kontoret foreslar att en byggherre for bostadsrétter utses genom
anbud nar planeringen av centrum har tagit sddan form att detta & lampligt.

Miljokonsekvenserna for projekten bedoms totalt sett bli relativt sma Det
blir dock ett ingrepp i parkmark i Solursparken om bostéder tillats bakom
parkeringshuset, vilket far utredas vidare. Darutéver &r buller fran vagtrafik
och tunnelbana de stérsta problemen.

Totalt kan centrumomradet utdver kommersiella ytor och parkering
inrymma upp till 275 nya légenheter, varav merparten fored as uppldtas som
bostadsrétter da andelen hyresrétter dominerar bade i centrum och i
stadsdelen som helhet. Om bostéder inte kan byggas bakom parkeringshuset
mot Solursparken kan ca 175 nya lagenheter byggas totalt.



UTLATANDE
Bakgrund

Véllingby Centrum invigdes 1954 och utgor C:et i den som riksintresse
klassade ABC-stadsdelen. Under senare tid har centrumet métts av tkad
konkurrens och 6kade konsumentkrav som gjort att man tappat kraftigt i
marknadsandelar. Svenska Bostéder har darfor ambitionen att fornya
Véllingby Centrum sa att det bibehaller och stérker sin roll som
huvudcentrum for stads- och regiondelen.

Gatu- och fastighetsndmnden gav den 13 juni 2000 kontoret i uppdrag att
fortsétta arbete med att genomfdra en markanvisningstavling for bade nya
bostader och kommersiella ytor inom kv Brevhuvudet och Formuléret i
Véllingby Centrum i medverkan med Svenska Bostader. Under varen 2001
sandes ett underlag for parallella uppdrag ut inom dels Valingby Centrum,
delsfor bostader vid kv Firman sydost om centrum. De parallella uppdragen
presenterades efter sommaren 2001. Under hésten 2001 férdjupade Svenska
Bostader i samréd med gatu- och fastighetskontoret och
stadsbyggnadskontoret sitt arbete med en vidareutveckling av centrum.

Svenska Bostaders styrelse tog den 22 januari 2002 ett inriktningsbeslut for
fornyelse av Vélingby centrum. Beslutet innebér planering for en
kommersiell utbyggnad om ca 11 000 kvm, tre nya parkeringshus (till
storsta delen under mark) om ca 1000 p-platser vid Valingbyplan,
Angermannagatan och Kirunagatan och en ombyggnad och upprustning av
befintliga lokaler.

Merparten av den foreslagna kommersiella utbyggnaden foreslas liggai en
Overdackning av tunnelbanan vid kv Brevhuvudet/Formul&ret. Detta bygger
paen flyttning av Valingbyvagen sydost om éverdackningen. | forsaget
inryms &ven 200-250 nya bostéder framfoér allt vid parkeringshuset vid
Angermannagatan och méjligen vid den nya éverdéackningen.

Efter inriktningsbeslutet har Svenska Bostader tillskrivit gatu- och
fastighetskontoret for att uppta 6verlaggningar om markupplatelser och
foredar att markanvisningar |amnas sa att nya bostéder kan planerasi ett
sammanhang med centrum. Svenska Bostéder har ambitionen att genomfora
en stor del av fornyelsen till Valingby Centrums 50-arsjubileum hosten
2004.

Analys
Overdackning Brevhuvudet/Formul &ret

Kv Brevhuvudet och Formuléret &r idag planlagda for garage respektive
industri/hantverk. Omrédena &r idag upplatna for parkering till
Parkeringsbolaget. Svenska Bostader har i en planskiss (se bilaga 1)
foredagit en kommersiell bebyggelse om ca 7 500 kvm samt bostader i 2
punkthus i hornen pa den kommersiellaytan. | de parallella uppdragen
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foreslogs ursprungligen ca 1 000 kvm handel och 100-150 Igh. Dérefter har
dock Svenska Bost&der 6nskat utveckla centrum med en storre andel
handelsyta. Detta & betydligt svarare att samordna med bostéder i detta
lage. Foreslagen placering och utformning med punkthus (som & en
forutséttning om man skall kunna avstycka egna fastigheter) gor att det bl a
blir mycket svart att klara bullerkraven fran bl atunnelbanan. Antalet
lagenheter blir inte heller sérskilt stort. Bostader &r vidare inte helt gavklart
vad géller riksintresset (som foreskriver att bostéder inte skall liggai
centrumdelen). Med tanke pa den storre utbyggnad man anser att centrum
kraver for att Gverleva palang sikt kan det istallet varalampligt att renodla
den kommersiella anvandningen inom dessa kvarter. Kommersiell
anvandning torde ocksa kunna ge ett storre ekonomiskt underlag for att
bekosta den flytt av Valingbyvagen som forslaget foresprakar. Kontoret
foreslar darfor att omradet markanvisasi sin helhet till Svenska Bostéder for
kommersiellt andamal.

Om Svenska Bostader galvt anser det lampligt att kombinera den
kommersiella bebyggelsen med bostader i det kommande utredningsarbetet,
bor Svenska Bostader sjavt foresla en samarbetspartner for byggandet av
bostadsrétter. Forutséttningen bor da vara att staden kan sélja denna mark
till marknadsvarde.

Angermannagatan vid parkeringshuset

Nya bostader foreslas i upp till tre punkthus framfor befintligt
parkeringshus. De ligger helt inom Svenska Bostéders nuvarande tomtrétt
Inkdpschefen 5. Totalt bor upp till 100 Igh kunna inrymmas. Bostadshusen
maste i storre eller mindre omfattning byggas ihop med befintligt
parkeringshus.

Nya bostéader foreslas ocksa bakom parkeringshuset mot Solursparken.
Omrédet & idag parkmark. Svenska Bostéder foreslar upp till tre punkthus
med upp till 100 Ighi anslutning, men relativt fristdende fran
parkeringshuset. Dettainnebér ett intrang i parken som maste utredas
vidare. Att bygga bostaderna ovanpa parkeringshuset utan att gain i parken
innebdr dock ett ingrepp i parkeringshuset som tar en stor del av de
befintliga parkeringsplatserna. Om det & ekonomiskt majligt maste utredas
narmare.

Svenska Bostader har uttryckt dnskemd om att uppforahela eller delar av
nybebyggel sen, men &r ocksa dppen for samarbete med av staden utsedd
byggherre for byggande av bostadsrétter. De nya bostadernas
parkeringsbehov 16sas inom befintligt parkeringshus. Mgjlighet finns att
ordna gard for bostaderna pa parkeringshusets tak. Eftersom
parkeringshuset avses byggas till i undre plan under Angermannagatan
maste husbyggnationen samordnas med parkeringsombyggnaden. Det finns
darmed en hel del fragor som méaste samordnas med nuvarande
tomtréttshavare Svenska Bostader. Det & dock inte omgjligt att avstyckaen
ny fastighet och 16sa dessa fragor med servitut under forutséttning att
Svenska Bostader avstar en del av sin nuvarande tomtréit.
Centrumprojektets helhetsekonomi blir ocksa béttre ju fler bostadsrétter



som byggs. Kontoret féredar att en byggherre for bostadsrétter utses genom
anbud for en delad markanvisning tillsamman med Svenska Bostader. Den
totala andelen bostadsrétter bor vara ca 75%. P g a osakerheten kring
majligheten att bygga mot parken &r det oklart i dagslaget hur stort antalet
lagenheter kan bli.

Kv Firman

Omrédet & idag parkeringsplats. De parallella uppdragen har visat paen
mojlig bostadsbebyggelse fran 45 till dver 100 |agenheter. Parkering maste i
hog utstréckning 16sas genom garage och utformningen maste ske sa att
bullernivaerna mot tunnelbanan klaras. Da den fores agna kommersiella
dverdackningen vid centrum bygger pa att Valingbyvégen flyttas innebar
detta &ven att del av Angermannagatan och Multrégatan maste |4ggas om p
g aandutningar och hojdférhdlanden. Multrégatan vid Kv Firman dras
istallet 1angs tunnelbanan. Projektet maste samordnas med centrumprojektet
genomforandemassigt, och torde g kunna genomfoéras forran den
kommersiella utbyggnaden vid 6verdackningen tagit fastare form och
Vlingbyvagens eventuella omléggning &r fardig. Kontoret foreslar att en
byggherre for bostadsrétter utses genom anbud nér planeringen for
dverdackningen hunnit s langt att detta ar [ampligt.

Samré&d

Stadsbyggnadskontoret har deltagit i de parallella uppdragen fér centrum
och &r positivatill att prova forslagen ovan. SL har informerats om
projekten och har inget att invanda mot att en dverdackning provas over
sparen. Aven stadsdelsforvaltningen & informerad.

K onsekvenser
Ekonomiska

Marken for nya bostadsrétter avses séljas. Svenska Bostader onskar i likhet
med 6vriga fastigheter i centrum, erhdlla de nya kommersiella ytorna och
nya bostader med tomtrétt. Annat &nh mycket grova kostnadsuppskattningar
har inte gjortsi detta skede. Kontoret forutsétter inledningsvis att
exploateringskostnaderna for projektet, inklusive ev omléggning av
Vdlingbyvagen-Multragatan balanseras av intékterna for projektet.
Oml&ggning av Multragatan torde g kunna finansieras enbart genom den
méjliga exploateringen i kv Firman, utan maste finansieras inom
centrumprojektet som helhet.

Milj®

Kontoret har gjord en 6versiktlig bedémning av miljokonsekvensernai
enlighet med kontorets mall. Fér merparten av omradena beror projektet
redan exploaterad mark. For bostéderna pa parkeringshusets baksida galler
dock att det sker ett visst intrang i Solursparken. Parken & en del av den
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mycket vélplanerade gronstrukturen inom stadsdelen. Det &r viktigt att
Solursparkens funktion och upplevelsemilj6 bibehdlls. A andra sidan &r det
befintliga parkeringshusets front i 4 vaningar mot parken idag ra och
narmast brutal. V@ utformade bost&der som doljer parkeringshuset tillfor liv
och ger en béttre upplevel semiljo. Gang- och cykelvagen narmast bakom
parkeringshuset gar idag ner mellan fastigheterna Chefen 1 och
Inkdpschefen 4 och korsar Vallingbyvagen. Bostader hér maste planeras pa
ett sidant sétt att mojligheten att réra sig inom parkstraket inte forsamras.
Viktigt & ocksa hur tillfarten till de nya bostaderna kan ske. Den
huvudsakliga tillfarten bér ordnas via parkeringshuset genom att nyttja
gatan mellan Missionskyrkan och parkeringshuset. Utformningen av
bostéderna och samspelet med parken far utredas vidare i fortsatt
planarbete. Nya bostader &r ett 6nskvart tillskott inom Valingby Centrum,
och bl ariksintresset gor att platser déar detta kan prévas & begransade.
Kontoret anser att bost&der i dettalége & mdjliga att provai en
detaljplaneprocess.

De nya bostaderna far god tillgang till rekreationsomraden. Grimsta
friluftsomrade ligger ca 1 km soder om centrum, och Nélstastraket ca 600 m
norr om centrum. Som lokala rekreationsomraden finns bl a Solursparken
och en parklek ca 150 m nordést om kv Firman.

Ett antal parkeringsplatser i centrum férsvinner, men Svenska Bostéders
fornyel seprojekt innebér att en betydligt storre andel parkeringsplatser i
garage tillkommer. Tillgangen till allm&nna kommunikationer &r utmarkt.
Storningarna for tunnelbanetrafiken vid éverdackningen av sparen under
byggskedet ar fragor som maste utredasi kommande planering.
Oml&ggningen av Valingbyvagen medfor ett antal konsekvenser for bla
andutande gator som fér utredas nérmare i det fortsatta programarbetet.

Riksantikvariedmbetet har klassat Vallingby stadsdel som riksintresse for
kulturminnesvarden. Darutéver & merparten av byggnadernai centrum
gronmérkta enligt stadsmuséets klassificering av kulturhistoriska véarden
(sarskilt vardefulla), ett mindre antal dessutom blamérkta (motsvarande
fordringar for byggnadsminnen i kulturminnesiagen). Det géller dock inte
parkeringshuset.

Buller torde vara den mest problematiska fragan for merparten av
omrédena. Bullernivéerna vid Angermannagatan och Vallingbyvégen
Overstiger 65 dBA enligt miljoforvaltningens karta for vagtrafikbuller. Vid
kv Firman finns bullerproblematiken fran tunnelbanan. Ev bostéder i
overdackningen kommer att kréva vibrationsdampande étgérder pa grund av
tunnelbanan. Bullerfragorna kommer att krava fordjupade studier i
planarbetet.

| samband med de parallella uppdragen gjordes en byggnadsgeol ogisk
inventering och kartering. Det &r inte kant om marklagren &r fororenade.
Dagens utnyttjade ger ingen misstanke om att sa skulle vara fallet, utéver att
en bensinstation tidigare funnitsi ansutning till utfarten till parkeringshuset
pa kv Inkopschefen.



Maluppfyllelse

Att bygga bostéder i Vallingby Centrum ger ett vardefullt tillskott av
bostader och uppfyller dversiktsplanens ambitioner om att byggai direkt
anglutning till centrum och tunnelbanestationer. Inom stadsdelen Véllingby
ar 59% av det totala bostadsbestandet allmannyttiga hyresrétter (67% av
flerbostadshusen) och 16 % bostadsrétter (19% av flerbostadshusen). | det
omedel bara omradet kring Valingby Centrum och Solursparken dominerar
Svenska Bostader starkt. Endast kv Ritstiftet vaster om parkeringshuset vid
Angermannagatan & bostadsrétter. | kv Kundregistret intill kv Firman &r det
privata hyresrétter. Kontoret anser det darfor motiverat att andelen nya
bostader i centrum i hdg grad bor vara bostadsrétter.

En utbyggnad av Valingby Centrums kommersielladelar & av avgorande
betydelse for centrumets fortlevnad och utveckling och ligger vél i linje
med stadens servicepolicy for Stockholms ytterstad. Dér anges att
utgangspunkten bor vara att tidsenliga och effektiva lokaler skall
mojliggoras for att starka befintliga centrumanlaggningar.

Kontorets férslag

Sammantaget kan ett par olika byggherrar ges markanvisning for
bostadsrétter i andutning till kv Inképschefen for upp till 150 [agenheter
och inom kv Firman for ca 75 lagenheter. Svenska Bostéder ges
markanvisning patva ar for upp till 50 nya hyresrétter inom sin befintliga
tomtréatt Inkopschefen 5. (Bilaga 2 redovisar vilka omréaden som foresl s for
markanvisning, bilaga 3 redovisar befintliga forhallanden pa ortofoto).
Antalet |agenheter & ungefarligt och kommande planarbete far utvisa det
slutliga utfallet och utformningen av bostéderna, och om bostader bakom
parkeringshuset & majligt. Svenska Bostader ges vidare markanvisning pa
tva ar for dverdackning av tunnelbanan vid kv Brevhuvudet/Formul éret for
kommersiell anvandning. | den man Svenska Bostéder onskar prova att
inkludera bostader i bebyggelsen far Svenska Bostader i uppdrag att inga
samarbete med bostadsbyggherre for bostadsrétter i samrad med staden.
Svenska Bostader forutsétts darutdver kunna genomfora for fornyelsen
Ovriga nddvandiga tillbyggnader av kommersiella lokaler samt
parkeringsanlaggningar i anslutning till befintliga tomtrétter.

SLUT
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