GATU- OCH TIANSTEUTLATANDE
FASTIGHETSKONTORET GFN 2001-01-23

Handl&ggare: Elisabeth Rosenberg 2000-12-20
Region Y tterstad

Markbyran

Tel: 508 287 24

elisabeth.rosenberg@gfk.stockholm.se

Till
Gatu och fastighetsndmnden

Redovisning infor remiss och samrad av for ber edande program for
forandrad markanvandning i Vingta.

FORSLAG TILL BESLUT

1. Gatu och fastighetsnédmnden beslutar att férberedande program for
Vinsta foretagsomrade i stadsdelen Vinsta sénds ut pa remiss och sam-
rad.

2. Gatu och fastighetsnamnden godkanner kontorets redovisning som
svar pa namndens uppdrag om en specifik utvecklingsplan for Vinsta
foretagsomrade godkannes.

3. Gatu och fastighetsnamnden ger kontoret i uppdrag att i samband med
remissredovisningen dterkomma med fordlag till anvisning till byggher-
rar i enlighet med i utldtandet redovisade principer.

Olle Zetterberg
Solveig Svedgard

Gunnar Jensen

SAMMANFATTNING

Nuvarande Vinsta foretagsomrade — tidigare Johannelunds industriomréde —
har under 1990-talet drabbats av minskad attraktivitet som bl alett till att
vissa delar har relativt stor andel outhyrda lokaler. Mgjligheten att komplet-
tera Vinsta foretagsomrade med bostader har behandlats i béde stadsbygg-
nadsnamn och gatu- och fastighetsndmnd (&ven tidigare fastighetsnamnd)
vid fleratillfalen. Aven fr&gan om omrédets utveckling som rent arbets-
platsomréde har vid flera tillfallen varit uppe i gatu- och fastighetsnamnden
for behandling.
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Bilaga 1: Forberedande program Vinsta, IM AB, Stockholms stad, FFNS Arkitekter AB
2. Marknadsplats Vinsta— Programidé och konsekvensanalys, Nordplan AB
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Gatu- och fastighetsnamnden bedutade i oktober 1999 att preliminart anvisa
mark till IM Byggnads AB under tre ar for bostadsbebyggel se pa fastighe-
ten Johannelund 5. Namnden beslutade ocksa att forutsattningarna for ytter-
ligare bostadsbebyggelse i Vinsta skulle utredas vidare i samband med det
fortsatta programarbetet for Vinsta. Ett forberedande program har tagits
fram av M och FFNS Arkitekter i samarbete med staden. Syftet med detta
ar att presentera olika alternativ till forandrad markanvandning. Omradet
kan antingen behdllas, och utvecklas, som ett rent arbetsplatsomrade eller
kompl etteras med bostéder, handel och eventuellt evenemang. For att préva
spannvidden i omrédets utvecklingsmdjligheter har fyra olika alternativ
med olika kombinationer av markanvandning tagits fram och analyserats.

Kontoret fored & att forberedande program for Vinsta foretagsomrade i
stadsdelen Vinsta sands ut pa remiss och samrad. Efter genomfort samrad
aterkommer kontoret till ndmnden fér stallningstagande om inriktning pa
det fortsatta arbetet.

UTLATANDE

Bakgrund

Programomradet

Vinsta foretagsomrade & belaget knappt en kilometer nordvéast om Valling-
by centrum och har en yta av ca 50 ha. Omrédet avgransasi Oster och stder
av Bergdagsvagen respektive Lovstavégen, | vaster av Johannelundstoppen
och i norr av stadsdelen Vinstas smahusbebyggel se och mellanliggande 220
kV kraftledning. Staden & marké&gare. Storsta delen av marken inom fore-
tagsomradet uppléts med tomtrét.

| samband med Valingbys tillkomst i borjan av 1950-talet planlades indu-
striomradet Johannelund. Detta for att ge invanarnai omgivande stadsdelar
mojlighet att fa arbete néra sina hem. ABC-staden foddes - Arbete, Bostader,
Centrum.

Under dren har stora och valkanda foretag varit etablerade i omradet som
IBM, Standard Radio, Arenco, Liber, Konsumentverket m. fl. Vid 1990-
talets borjan drabbades omradet av en dkande utflyttning av foretag. Samti-
digt med stora strukturforéndringar i samhéllet och den omfattande krisen
inom fastighetsbranchen ledde detta till en tilltagande anonymitet. Vinsta
foretagsomrade karaktériseras sedan dess av minskande attraktivitet som bl
avisar Sg i den relativt stora andelen outhyrda lokaler, fortfarande cirka
40 %.
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Oversiktskarta

Gallande planer

Oversiktsplan

Omrédet tas i Oversiktsplan for Stockholm upp som tét stadsbebyggelse.
Planeringsinriktningen &r att markanvandningen bibehallsi stort. Omréadet
kompletteras genom byggande framst for lokala behov i det goda kollektiv-
trafikl aget. Mojligheterna att dteranvanda redan exploaterad mark tas tillva-
ra, liksom majligheterna att i hogre grad an hittills integrera bostéader och
verksamheter.

Detaljplaner

Den forsta detaljplanen for omradet faststélldes 1953 och anger i huvudsak
industriandamal. Sedan dess har under arens lopp nya detaljplaner tillkom-
mit och vissa planéndringar skett. Den huvudsakliga markanvandningen &
idag industriandamal. Inom ett omréde i nordvast, kvarteren kring Pack-
stensgrand och Plaisirvagen, & markanvandningen upplagsandamal.

Tidigare stallningstaganden

Mjligheten att komplettera Vinsta foretagsomrade med bostader har genom
aren diskuterats vid flera tillfallen.

IM erhdll i magj 1990 markanvisning for ett bostadsprojekt intill Johanne-
lunds T-banestation. Under tva ars tid bedrevs ett omfattande utredningsar-
bete gemensamt av stadsbyggnadskontoret, davarande fastighetskontoret
och JM. Fastighets- och stadsbyggnadsndamnderna beslutade dock i oktober
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1992 att inte planlagga omradet, markanvisningen &tertogs da ocksa for-
mellt.

IM é&terkom i februari 1997 med en ansbkan om att aterfa den tidigare
markanvisningen. Gatu och fastighetsnamndens davarande majoritet beslu-
tade i juni 1998 dels att avda ansdkan, dels att erbjuda markanvisningen till
kooperativt eller kommunalt bolag. Nagra av dessa anméalde under ho sten
1998 intresse av en markanvisning hér.

Efter valet 1998 bed utade den nya majoriteten att de kommunala bolagen
inte skulle anvisas mark fér bostadsbebyggelse i Stockholm.

Stadsbyggnadsnamnden beslutade i mars 1997 att uppdra &t stadsbyggnads-
kontoret att sdnda ut program for kompl etterande bostadsbebyggelse i Vins
ta foretagsomrade pa samrad och remiss. Stadsbyggnadskontoret fordjupade
programarbetet, och begarde att fa sénda ut det fordjupade programmet pa
remiss och samrad.

Stadsbyggnadsnamnden beslutade emellertid i februari 1999 att aterremitte-
ra drendet och anforde bl a att fragan om markanvisning maste 16sas innan
remissforfarande och samréd sétts igang. Man ansdg att det inte fanns ndgon
byggherre for det aktuella omradet i och med ovanstéende avslag i gatu-
och fastighetsndmnden i juni 1998.

Gallande markanvisning

Gatu och fastighetsnamnden beslutade i oktober 1999 att preliminart anvisa
mark till IM Byggnads AB under tre &r for bostadsbebyggel se pa fastighe-
ten Johannelund 5 intill t-banestationen. Namnden beslutade ocksa att begs
ra detaljplaneandring av det aktuella omradet samt att forutsattningarna for
ytterligare bostadsbebyggelse i Vinsta utreds vidare i samband med det fort-
satta programarbetet for Vinsta

Uppdrag fran gatu- och fastighetsnamnden

Gatu- och fastighetskontoret fick den 17 november 1998 ett uppdrag av
gatu och fastighetsnamnden att ta fram en specifik utvecklingsplan for
Vinsta foretagsomrade. Kontoret anser att detta uppdrag &r utfort i och med
denna redovisning av forberedande program for Vinsta foretagsomrade.

Analys
I ntressekonflikter

Att soka tillskapa ett omrade med bostader och verksamheter i en integrerad
form med ett utmérkt kollektivtrafikldge innebar manga fordelar. Den utgor
ocksa stadens centrala stadsbyggnadsstrategi, uttryckt i den nya dversikts-
planen. Att konkretisera denna bebyggel setyp inom nuvarande Vinsta fore-
tagsomrade &r ett alternativ. FOr att uppna ett lyckat resultat, med savé god
verksamhets- som boendemiljd, kravs en fordjupad och noggrann planering.



Stadsbyggnadsprocessen kannetecknas av motstridiga mal och intressen och
risken for intressekonflikter finns ofta. Att uppfylla programforslagets mal
med bostéder kan innebéra en konflikt med malen att varna om befintliga
foretag, eftersom tillgangen till goda arbetsomraden & en nodvandig forut-
séttning for stadens néringdiv. Denna konflikt har bl a kommit i dagen i
samband med beviljandet av tillfaligt bygglov for skolai fd Konsumert-
verkets lokaler varen 2000.

Ett 6kat antal bostader i omradet kan trénga undan de befintliga foretagen
och gora att de blir osikra och tvekar om eller avstar frén investeringar de
annars skulle gora. Det & darfor viktigt att malen och villkoren for fortsatt
industriell verksamhet inom Vinsta foretagsomrade blir tydliga vid andrad
detaljplan och att berdrda tomtréttshavare och arrendedatorer & beredda att
medverka till féresagna férandringar.

For att skapa en va fungerande stadsdel med blandad bebyggelse & forut-
séttningen att tillrackligt manga lagenheter byggs och att de byggsi en
sammanhangande bostadszon eller i ssmmanhangande grupper av tillracklig
storlek for att inte bli isolerade enheter i den annars storskaliga omgivning-
en. Det & viktigt att det finns utrymme for bade hus och en god utemiljo.
Det finns risk for att laget kan upplevas som inklamt och isolerat, mellan
det storskaliga industriomradet och Johannel undstoppen som reser sig 40
meter Over omgivande mark.

For att skapa karaktéar av bostadsstadsdel krévs komplettering med minst
400 lagenheter. Sammanlagt kan upp till 3000 |1&genheter rymmas (alterre-
tiv AB).

Fyra alternativ

JM har med FFNS Arkitekter som konsult och i néra samarbete med gatu
och fastighetskontoret och stadsbyggnadskontoret utarbetat ett forberedande
program. Syftet &r att allsidigt belysa aternativa utvecklingsmdjligheter for
foretagsomradet.

Kombinationer av bostader, arbetsplatser, handel och evenemang presente-
rasi olika alternativ. For att préva spannvidden i omradets utvecklingsmaj-
ligheter har fyra aternativa plant och verksamhetsstrukturer skissats.

De fyra aternativen beskrivs utforligt i bilagda " Férberedande program
Vingta'. Etablering av handel av olika omfattning och konsekvenserna dér-
av beskrivsi bilagda"Marknadsplats Vinsta'.

Alternativ A bygger vidare pa och breddar omradets anvandning som verk-
samhetsomrade. Alternativ A visar 0 l&genheter, 330 000 kvm arbetsplatser,
2 500 kvm service samt 30 800 kvm utbildning.

Alternativ AB bibehdller arbetsplatsernai omrédets karna och kompletterar
med bostéder i en krans runt karnomradet. Alternativ AB visar 3 200 lagen
heter, 180 000 kvm arbetsplatser, 2 500 kvm service samt 22 500 kvm u-
bildning.
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Alternativ ABC har kvar arbetsplatser i kérnomradet och en krans av bosta-
der sbder och véster dérom. Handel etablerasi den norra delen. Alternativ
ABC visar 1 400 lagenheter, 180 000 kvm arbetsplatser, 2 500 kvm service,
18 000 kvm utbildning, 30 000 kvm handel samt 23 000 kvm evenemang.

Alternativ ABCD har kvar kdrnan av arbetsplatser, kransen av bostader i
soder och vaster samt handel i den nordostra delen. | den nordvéstra delen
skapas en hall fér evenemang och méssor. Alternativ ABCD visar 1 500
lagenheter, 180 000 kvm arbetsplatser, 2 500 kvm service, 31 000 kvm ut-
bildning, 23 000 kvm handel samt 17 000 kvm evenemang.

K onsekvenser
-ekonomiska

Storre delen av omradet &r idag upplatet med tomtratt, kvarteret Forrédet
och upplagsomradet & upplatet med arrenden. Vid en omvandling av omr&
det kommer antagligen en forsdljning av marken att aktualiseras, i férsta
hand for nyupplatelser. Vid en forsdjning av marken kommer staden att
kunna tillgodogora sig den vardehdjning av marken som en planléggning
kommer att innebéra. Hur stor denna vardehdjning blir beror pa vilket u-
nyttjande marken till&ts fa med nya detaljplaner. Olika anvandningssatt ger
olika varden, bostader, industrimark, kontor, handel, everemangslokaler,
utbildningslokaler och studentbostéder.

Markvardena bedoms utifran det marknadsvérde (troligt forsaljningspris)
som marken skulle ha dels idag (V) med géllande planférhallanden och
dels efter planldggning (Ve) med ny markanvandning.

En summering av vardena for de olika anvandningssétten ger ett totalvarde
for omradet efter planlaggning (Ve). En mycket 6versiktlig beddmning av
vardena for marken for de fyra olika aternativen visar att alt AB ger det
hogsta vardet, alt A det |agsta och ABC samt ABCD ligger nagonstans
emellan dessa.

For att kunna bedémaen” exploateringsvinst ” maste fran detta belopp dras
kostnaderna for att genomfdra planen. Som en "kostnad” réknas vérdet av
marken vid nuvarande anvandning (industri och upplagsandamal), vérde
fore (Vf). Detta varde &r lika for de olika alternativen och paverkar siledes
inte forhallandet mellan dessa utan enbart nivan pa exploateringsvinsten (alt
forlust).

Exploateringsvinst = (Ve) — (V) — kostnader

Kostnaderna for att genomfora forandringar i markanvandning skiljer sig
delvis fran varandrai de fyra olika alternativen. Detta gor att vinsten inte
gavklart blir storst i det aternativ som ger det htgsta markvardet efter

planléggning (Ve).



S

Kostnader for fastighetshildning och planlaggning bedoms bli storst i alt
AB med ett stort antal fastigheter for bostadsandamal. | alternativen med
handel och evenemang bildas ett farre antal fastigheter och kostnaden blir
nagot mindre. Fastighetsbildningskostnaden ar dock en mindre post i hela
exploateringskalkylen.

Kostnader for utbyggnad av VA, i de delar som saknar detta, blir antagligen
ocksa hogst i alternativ AB, med flest antal and utningspunkter, och lagst i
aternativen med handel och evenemang.

Kostnader for forbattringar i vagnatet beror pa om man nojer sig med att
forbéttra befintliga vagar eller om det behdver byggas nyavéagar. | at AB,
med mycket bostader, krévs flera gator. Dessa kan antingen vara allménna
gator och belasta stadens budget, eller 1&ggas pa kvartersmark och belastar
da de blivande byggherrarna. Lagst blir kostnaden i alternativen med handel
och evenemang.

Kostnader for evakuering av befintlig verksamhet beror pa hur mycket av
den verksamhet som finns idag som kan vara kvar i de olika alternativen.
Lagst kostnad erhdllsi alt A, i de 6vriga blir evakueringskostnaderna unge-
far lika stora.

Kostnader for sanering kan uppstai alla alternativ. Alternativ AB med mest
bostader stéller dock hogst krav pa mark fri fran markfororeningar. Om ré-
gon mark behover saneras och i vilkenomfattning beror pa om nagon nuva-
rande €ller tidigare verksamhet har fororenat marken. Detta maste utredas i
det fortsatta programarbetet.

Kostnader for nedgravning av kraftledning behandlas i ” Forberedande pro-
gram Vinsta’. Kostnaden for detta ér likai alaaternativ.

Utifran ovanstaende beddmningar och resonemang gor kontoret den be-
doémningen att, av de fyra utbyggnadsalternativen kommer alt AB, ABC och
ABCD att visapaen vinst for staden. Utfallet i alt A & dock mer osskert,
en mer noggrann analys kravs.

| det fortsatta programarbetet kommer att géras mer noggranna kalkyler for
de olika alternativen, som redovisas i samband med kommande redovisning
av samradet till namnden.

- naringsliv och jobb i regionen

Samtliga alternativ innebér en utveckling av naringsliv och tillskapande av
nyajobb i regionen.

Planprocessen
Efter genomfort samréd skall gatu-och fastighetskontoret samt stadsbygg-
nadskontoret dterkommartill namnderna for stéllningstagande om inriktning

pa det fortsatta arbetet. Darefter uppréttas planprogram enligt beslutet. Av-
sikten &r att programfragorna ska vara klarlagda under ar 2001.
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Parallellt med programarbetet bedriver Svenska Bostader, i samarbete med
stadens forvaltningar, ett utvecklingsarbete for Vallingby centrum. Som ett
led i det arbetet kommer i februari ar 2001 en utredning av Valingby cert-
rums kommersiella mojligheter att redovisas. Detta material kommer att
tillstéllas remissinstanserna for Vinstautredningen sa att en helhetsbeddm-
ning kan goras.

Tidplan

Samréd om forberedande program.................... l:akvartalet 2001
(fyra dternativ)

Stallningstagande...........ccccoveeeveeveecieseese e 2:akvartalet 2001
Programsamrad...........ccccevevevevererererereescsesesennns 3:e kvartalet 2001
(ett alternativ)

Godkannande...........cecereenerieeneere e 3:ekvartalet 2001
Start av detaljplanearbete ...........ccccoeeevveienne 4.e kvartalet 2001

Ett antal detaljplaner kommer att uppréttas och genomforandet berdknas
strécka sig Gver minst en tiodrsperiod.

Kontorets forslag/synpunkter

Gatu och fastighetsnamnden beslutade 1999-10-05 att anvisa mark till IM
Byggnads AB under tre ar for bostadshbebyggel se pa fastigheten Johanne-
lund 5i Vinsta. Namnden bedsl6t samtidigt att forutséttningarna for ytterliga
re bostadsbebyggelse i Vinsta skulle utredas i samband med det fortsatta
programarbetet. Fastigheten Johannelund 5 ligger i direkt andutning till t-
banestationen. Den kan ha en stor strategisk betydelse for hela omradets
fortsatta utveckling. Planarbetet bor darfor vilai avvaktan pa inriktningsbe-
slut for hela omradet.

JM har 1 tidigare skeden bedrivit programarbete i Vinsta med FFNS som
konsult. | foreliggande programarbete har JM ocksa aktivt medverkat bl a
med anledning av sin markanvisning, men ocksai egenskap av fastighets-
agare/tomtrattshavare i omradet. IM har tills vidare bekostat FFNS's och
Nordplans konsultinsatser.

Kontoret anser det skaligt att JM garanteras en storre andel av eventuella
tillkommande byggrétter inom omradet. Y tterligare markanvisning bor
kopplastill ett fortsatt engagemang i kommande program- och planarbete.
JM’ s och andra intressenters medverkan fortsattningsvis far bestammeas u-
ifran resultatet av samrédsremissen, beroende pa vilken inriktning som
vdjs.

| dagslaget &r det svart att ange vad som kan vararimlig andel for M av
totala nybebyggelsen. Kontoret foreslas darfor fai uppdrag att i samband
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med remissredovisningen aterkomma med fordag till markanvisningar for
ev tillkommande bebyggelsen. Utgangspunkterna for markanvisningsavta-
len bor vara de gangse, d v s vid bebyggelse med bostadsrétt ska marken
sdljas till marknadspris, ingen erséttning for ev forgavesarbete m m.

Stadsbyggnadskontoret presenterar ett, i stora delar likalydande, tjansteutl&

tande for stadsbyggnadsnamnden i jan 2001. Kontoren foredar att forbere-
dande program for Vinsta sénds ut pa remiss och samrad.

SLUT
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