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Gatu- och fastighetsnamnden beslutar att ge gatu- och fastighetskontoret i
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SAMMANFATTNING

Stadsbyggnadskontoret har genomfoért remiss och samréd av forberedande
program for Vinsta féretagsomrade. Samradet har omfattat omradets
framtida anvandning och exploatering. Olika alternativa plan- och
verksamhetsstrukturer har utgjort underlag. Kombinationer av bostéader,
arbetsplatser, handel och evenemang har presenteratsi fyraolika aternativ,
innehallande 0 - 3000 |agenheter.

Inkomna synpunkter har framst géllt risken med en handel setablering i
Vinsta och risken att industrimark forsvinner och att befintliga foretag
déarmed tréngs undan. Sammantaget konstateras att framférda synpunkter
kan indelas i tva grupper, dar huvuddelen av remissinstanserna stoder
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fordaget att bygga bostader kring foretagsomradet och att bibehalla den
centrala delen som verksamhetsomrade och dér den andra gruppen forordar
ett rent verksamhetsomrade.

Huvudfragan &r - gar det att utveckla omrédet med bostader och
verksamheter eller maste man vélja? Kontorets instéllning &r att Vinstar
Johannelund, med sin narhet till Valingby Centrum, till omraden med park-
och kulturhistoriska kvaliteter och sin nérhet till tunnelbana &r ett utmérkt
l&ge for nya bostéder.

Efter samradet gor kontoret bedomningen att inget av de aternativa
fordagen i sin helhet kan liggatill grund for det fortsatta arbetet. For att
béttre ta hansyn till verksamhetsomrédets sérskilda forutsattningar bor ett
nytt planforslag tas fram. Kontoret anser att ny bostadsbebyggelse i
kvarteren Forradet och Vinsta 9:4 samt pa fastigheten Johannelund 5 & en
rimlig avvagning mellan bostader och verksamheter inom omradet.
Projektet kan rymma fran ca 500 |&agenheter i form av radhustill ca 1200
l&genheter i storre flerfamiljshus.

InstalIning att omradet kan rymma béde nya bostader och verksamheter
framfordes av Miljo- och hal soskyddsnamnden, stadsmuseiforvaltningen,
Skonhetsradet, Regionplane- och trafiknamnden, Svenska Bostader,
Véllingby foretagarférening samt boende i nérliggande kvarter, vilkai
kontorets forslag far sina synpunkter tillgodosedda. Det far daremot inte
berdrd stadsdel snamnd, Vinsta foretagsgrupp och 50 foretagare verksamma
i omradet, naringslivsnamnden samt Stockholms handel skammare som
anser att omradet bor bevaras for naringsliv och hallas helt fritt fran
bostadsbebyggel se.

Innan detaljplaneprocessen paborjas med sedvanligt programskede bor
programarbetet fordjupas ytterligare. Gatu- och fastighetskontoret och
stadsbyggnadskontoret foredasi samarbete utse arkitekter for parallella
uppdrag for att ndrmare utreda utformningen av ny bostadsbebyggel se infor
kommande markanvisningar.

Vad géller genomférande och ekonomi kan konstateras ait valet av de
omraden som kan omvandlas till bostader styrsi hdg grad av nuvarande
upplatel seformer och nuvarande bebyggel se. Inom upplagsomradet vid
Plasirvagen/Packstensgrand upplats marken med arrende. Inom kv Forradet
finns arrenden och ett antal hyresgaster i stadens byggnader. Merparten av
arrendatorerna kan formellt sagas upp utan krav pa erséttning. For
hyresgaster géller att ersédttning kan bli aktuell i de fall hyresgésten har
besittningsskydd och staden inte kan anvisa en godtagbar ersattningsiokal.
Det bor betonas att staden har brist pa omraden for upplagsverksamhet, och
det & darfor svart att erbjuda erséttningsplatser for detta. Inldsen av
tomtréttshavare i 6vriga omradet kan emellertid bli mycket kostsam. Aven
restriktioner for de befintliga, bibehdlina verksamheter kan bli aktuella.
Aven om de grovt uppskattade kalkyler kontoret gjort visar pa mojligheten
att fa en ekonomisk vinst bor betonas att en omvandling av delar av omradet
till bostader inte nddvandigtvis innebar en kommunal ekonomiskt god affér
pakort sikt. Den &r i forsta hand en majlighet att méta efterfragan pa mark



for nya bostader och samtidigt gora ett ensidigt verksamhetsomrade mer
varierat. Exploateringskostnaderna for framférallt sanering och evakuering
kan bli omfattande.
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Bakgrund

Nuvarande Vinsta foretagsomrade - tidigare Johannelunds industriomrade -
karaktériseras av |13g attraktivitet som bl avisar sigi en relativt stor andel
outhyrda kontorslokaler. K onkurrenskraftiga foretag maste kunna rekrytera
nyckel personal med upptagningsomrade i hela Storstockholm. V&
fungerande trafiksystem som medger korta restider &r darfor en
forutséttning for att ett arbetsomrade ska attrahera foretagen. Tunnelbanan
med station i omradet racker inte for att omradet ska vara
konkurrenskraftigt i Storstockholm. Det &r framst hyresgaster som starkt
prioriterar |aga hyror som idag lockas till omradet. Ombyggnads- och
anpassningsarbeten for nya hyresgéaster kan inte forrantas med de
hyresnivaer som géller, enligt fastighetsagare.

Syftet med det forberedande programarbetet var att presentera alternativ till
forandrad markanvandning for diskussion. Genom att omvandla
industriomradet och forain ytterligare verksamheter kan ett béttre
utnyttjande av marken ske. Komplettering med bostader kan géra Vinsta till
en attraktiv stadsdel, men det kan samtidigt innebéra att befintliga foretag
trangs undan.

For att préva omradets utvecklingsméjligheter har alternativa plan- och
verksamhetsstrukturer skissats. Kombinationer av bostéder, arbetsplatser,
handel och evenemang presenterasi fyra olika alternativ, innehalande O -
3000 lagenheter.

Tidigare stallningstaganden

Mdjligheten att komplettera Vinsta foretagsomrade med bostader har genom
aren diskuterats vid fleratillfallen. Gatu- och fastighetsnamnden beslutade i
oktober 1999 att preliminart anvisa mark till IM for bostadsbebyggelse pa
fastigheten Johannelund 5, intill t-banestationen. Namnden beslutade ocksa
att begara detaljplaneéndring av det aktuella omradet samt att
forutséttningarna for ytterligare bostadsbebyggelse i Vinsta utreds vidare i
samband med det fortsatta programarbetet for Vinsta. Utdver detta anférde
gatu- och fastighetsnamnden att det var angeldget med fler bostader i
omradet, men att detta inte fick omojliggora fortsatt verksamhet pa
foretagsomradet.

Stadsbyggnadsnamnden beslutade i februari 2001 om samrad om det
prelimindra programmet. | beslutet paminde ndmnden om
kommunfullméktiges besut om Vinsta féretagsomrade, dar det klargors dels
att omradet skall utgora ett utvecklingsomrade for bl a nya bostader, dels att
foretagsverksamheten skall beaktas, sa att en kombination av bostader och
verksamheter/handel kan erhdllas. | gatu- och fastighetsnamndens beslut i
januari 2001 infor samradet anforde namnden att det var angel éget med fler
bostader i omradet, men att detta inte fick omajliggora fortsatt verksamhet
pa foretagsomradet.



Géllande planer
Oversiktsplan

Omrédet tasi Op 99 upp som t&t stadsbebyggelse. Planeringsinriktningen &
att markanvandningen bibehdllsi stort. Omradet kompletteras genom
byggande framst for lokala behov i det goda kollektivtrafikl&get.
Mdjligheterna att ateranvanda redan exploaterad mark tas tillvara, liksom
mogjligheterna att i hogre grad an hittills integrera bostader och
verksamheter.

Detaljplaner

Den forsta detaljplanen for omradet faststalldes 1953 och anger i huvudsak
industriagndamal. Sedan dess har under arens lopp nya detaljplaner
tillkommit och vissa planandringar skett. Den huvudsakliga
markanvandningen &r idag industriandamal.

Kvarteret Forradet far anvandas endast for industrigndamal. Inom kvarteren
kring Packstensgrand och Plasirvagen, del av Vinsta 9:4, far omradet
anvandas endast for upplagsiandamal. Fastigheten Johannelund 5 far
anvandas endast for i bergrum anordnade lokaler for industriellt andamal.
Omrédet far pa markplanet inte inhdgnas eller bebyggas annat &n med
erforderliga ventilationsanordningar och dylikt.

Programomr adet

Vinsta foretagsomrade ar bel dget knappt en kilometer nordvéast om
Véllingby centrum och har en ytaav ca 50 ha. Omrédet avgransasi oster
och sdder av Bergslagsvagen respektive Lovstavagen, i vaster av
Johannelundstoppen och i norr av stadsdelen Vinstas smahusbebyggel se och
mellanliggande 220 kV kraftledning. Staden & markagare. Storsta delen av
marken inom foretagsomradet upplats med tomtrétt.

| samband med Valingbys tillkomst i borjan av 1950-talet planlades
industriomradet Johannelund. Detta for att ge invanarnai omgivande
stadsdelar mojlighet att fa arbete néra sina hem. ABC-staden foddes -
Arbete, Bostéder, Centrum. Under &ren har stora och valkanda foretag varit
etablerade i omrédet som IBM, Standard Radio, Arenco, Liber,
Konsumentverket m. fl. Vid 1990-talets borjan drabbades omrédet av en
Okande utflyttning av foretag. Samtidigt med stora strukturféréndringar i
samhaéllet och den omfattande krisen inom fastighetsbranschen ledde detta
till en tilltagande anonymitet. FOretagsomradet karaktériseras sedan dess av
minskande attraktivitet som bl avisar sig i den relativt stora andelen
outhyrdalokaler, fortfarande cirka 30 %. Enligt uppgift & det uteslutande
kontorslokaler som star tomma.
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Vinsta foretagsomr ade idag

Foretagsstruktur

| augusti & 2001 fannsi Vinsta knappt 200 foretag med drygt 2000 personer
anstallda. Antalet sysselsatta & nagot hogre da ensamforetagare sallan
uppger sig gavasom anstallda.

? 65% av foretagen har mindre an 5 anstéllda.

? 2,7% av foretagen har fler &n 100 anstéllda.

? Drygt 30% av de anstélida arbetar i de fyra storsta foretagen.
? Ca420 personer arbetar inom tillverkning och industri, som & den
kategori med flest anstéllda.

Andra kategorier med 6ver hundra anstéllda vardera &
bilverkstéader, -besiktning, -skrot;

bygg och anl&ggning;

distribution,

akeri och transport;

elektronik;

grafisk industri, tryckerier, papper;

hjalpmedel inom handikapp och sjukvard;

import, sdlj, grossist, lager;

kontor, administration;

)

N ) N N N ) ) ) N

Vart att notera r att det finns 5 detaljhandel sforetag med ca 30 anstédllda
trots att detaljhandel inte &r tillaten.

Sorningskallor inom foretagsomr adet

Géllande detaljplaner med markanvandningen industriandamal innehdller
inga restriktioner for verksamhet inom féretagsomrédet. Generellt kan sigas
att verksamheterna har blivit tystare och renare sedan borjan av 90-talet.
Men det finns fortfarande verksamheter som genererar omfattande
storningar.

Inom omrédet finns olika typer av storningskallor, t ex utsldpp av
|6sningsmedel fran olika verksamheter, flaktbuller, manga
transportgenererande foretag dér den tunga trafiken stor. Riskomrade for
markfororeningar & framfor allt det nordvastra "hornet", upplagsomradet,
som énnu saknar avlopp.

Kontoret har av miljéférvaltningen fatt en sasmmanstélining av sk LARM -
foretag inom foretagsomradet. Det & ca 37 foretag idag. LARM & miljofor-
valtningens dataregister over foretag som hanterar kemikalier och/eller
miljofarligt avfall. Miljoférvaltningen utdvar tillsyn enligt
Miljoskyddslagen Gver dessa foretag.



Programforslagen i for beredande program

JM utarbetade i samrad med staden fyra olika alternativ till anvandning av
omradet infor remiss och samrad. Ett aternativ foreslogs som renodlat
verksamhetsomréde. Den centrala delen av foretagsomradet foreslogs i
dvrigatre alternativ kvarsta som verksamhetsomrade. Kring detta foreslogs
i varierande omfattning bostader, handel och evenemang.

Alternativ A visade 0 |&genheter, 330 000 kvm arbetsplatser, 2 500 kvm
service samt 30 800 kvm utbildning.

Alternativ AB visade 3 200 lagenheter, 180 000 kvm arbetsplatser, 2 500
kvm service samt 22 500 kvm utbildning.

Alternativ ABC visade 1 400 |&genheter, 180 000 kvm arbetsplatser, 2 500
kvm service, 18 000 kvm utbildning, 30 000 kvm handel samt 23 000 kvm
evenemang.

Alternativ ABCD visade 1 500 lagenheter, 180 000 kvm arbetsplatser, 2 500
kvm service, 31 000 kvm utbildning, 23 000 kvm handel samt 17 000 kvm
evenemang.

Programsamr adet

Programsamrad pagick under tiden den 2 april - 30 juni 2001.
Samradsmétet dgde rum den 25 april 2001 i kulturlokalen Trappan i
Véllingby Centrum. Ca 80 personer deltog.

Merparten av synpunkterna som framfordes under samradsmétet géllde
oron for att befintliga foretag skall komma att trangs undan om det byggs
bostader i foretagsomradet. Synpunkten att detaljplanen bor moderniseras
for att motsvara dagens behov av arbetsplatser framfordes ocks3, liksom
konstaterandet att nya bostader behovsi Stockholm, ocksa for foretagens
behov av arbetskraft.

Sammanfattning av synpunkter

Sammantaget konstateras att framforda synpunkter kan indelasi tva
grupper, dar huvuddelen av remissinstanserna stoder foérslaget att bygga
bostader kring foretagsomradet och att bibehalla den centrala delen som
verksamhetsomrade medan den andra gruppen forordar ett rent
verksamhetsomrade.

Arbetsplatser eller bostader?
Flertalet remissinstanser liksom nérboende har ansett att nya bostéder i fére-

tagsomradets ytterkanter &r det basta (alternativ AB). Man ser positivt pa
bostadsbyggande pa delar av omrédet och tycker att det & bra att ndgot gors
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som kan lyfta Vinsta. For att motverka att Vinsta blir en ren sovstad kréavs
balans mellan bostader och foretag, for aktivitet bade dagar och kvéllar.

Andraremiss- och samradsinstanser, bl a berérd stadsdelsnamnd, Vinsta
foretagsgrupp liksom 50 foretagare verksammai omradet,
naringslivsnamnden och Stockholms handel skammare anser att omradet bor
bevaras for néringsliv och hallas helt fritt fran bostadsbebyggelse. Man
séger att om nya bostéder ska byggas, ska de placeras utanfor nuvarande
industriomradet med ett sddant sakerhetsavstand att ett minimum av negativ
inverkan pa befintliga naringdlivet uppstar. Naringslivsndamnden och Vinsta
fOretagsgrupp anser att andringar i markanvandningen kan innebéra stora
men for de manga smaforetagare som finnsi omradet. Daremot & man
positiv till en utveckling for utdkad utbildningsverksamhet i samarbete med
fOretagarna.

Miljdstérningar och markfororeningar

Omradet anvands for kontors- och industriverksamheter. En del av dessa
kan ur miljosynpunkt paverka omgivningen negativt. Vid den fortsatta
planeringen maste hansyn tastill stérningarna. Kommande detaljplaner bor,
enligt Lansstyrelsen, utformas pa sadant sétt att fortséttningsvis enbart
sadan verksamhet tillats som kan accepteras med hansyn till miljostérningar
och som innebér att tillkommande bebyggelse blir 1amplig for sitt andamal.

Markfororeningar kan férekomma. Storst risk & det i Johannelundstoppen
och i norraforetagsomradet. Hoga metallhalter har konstateratsi
grundvatten inom omradet.

Riskanalys

Stockholms brandforsvar avréder generellt fran bostadsbebyggelsei och
intill industriomraden eftersom industriverksamhet inbegriper risk for
olyckshandelser med allvarliga konsekvenser. Planomradet gransar till
Lovstavagen och Bergslagsvagen som bada & rekommenderade
sekundérleder for farligt gods. En riskanalys kan enligt lénsstyrelsen
komma att kréavas som underlag fér vidare bedémning av planens
lamplighet ur skerhetssynpunkt. Ur risksynpunkt bor uppmérksammas bl.
a. blandning industri — bostader, befintliga sekundérleders paverkan,
paverkan av " Forbifart Stockholm” avseende transporter av farligt gods.

Handel

Handelns organisationer paregional nivaar mycket intresserade av
stormarknadsetablering. Detta uttrycks genom Svensk Handels Region
Stockholm yttrande dér man skriver att en stormarknad i Vinsta skulle 6ka
konkurrensen i Vésterort avseende dagligvaror, vilket sannolikt kommer att
ledatill att matpriserna sunker, i vart fal i de storre butikerna. Den andra
sidan av myntet &r att stadsdelscentrai omradet utsétts for mycket hard
konkurrens. En stormarknad kan stoppa upp nédvandig férnyelse av dessa
centra.



Stockholms livsmedel shandlareférening daremot, representerande av 13
kopmén i Vasterort, anser att en storbutik pa dagligvarusidan i Vinsta skulle
kunna fa forédande konsekvenser for befintlig dagligvaruhandel i
naromradet Hasselby, Valingby, Blackeberg och Spanga. Man & mycket
tveksam till Nordplans konsekvensanalys for bl a dagligvaruhandelns
utveckling och ifragasétter berakningsgrunderna. Man skriver att mot ett
manande om bostadsomradenas narservice och de mindre
dagligvarubutikernas sociala funktion ska stéllas de tre stora aktorernas i
dagligvarubranchen strévanden mot stérre enheter och effektivare logistik
samt hogre |6nsamhet.

L ansstyrelsen, stadsmuséet, Svenska Bostéder och Vallingby
foretagarforening skriver att en viktig forutséttning for utbyggnaden i Vinsta
bor vara att centrumfunktionen i ABC-strukturen inte hotas och forutsatter
att ett utbyggnadsalternativ véaljs som inte skadar riksintresset. Véalingby
Centrum ska vara stadsdel arnas gemensamma handel splats.

Néarboende anser att ett kdpcenter med allt vad det innebar med kundtrafik
och leveranser vore en katastrof. Vinstaomradet bor inte utvecklas som
storskalig handel setablering med " skyltlage” vid stor genomfartsled och pa
bekostnad av Vélingby Centrum.

JMs 6nskemal om stor marknadsetablering

Under arbetets gang har IM forvéarvat fastigheten Johannelund 4, tidigare
Standard Radio, och |&tit utreda méjlig anvandning av den. Man har darvid
kommit fram till att man i sin fastighet onskar etablera en stormarknad om
mellan 10 000 — 14 000 kvm. Ca 6 000 kvm av dessa skulle utgora
livsmeddl, resten séllankOpsvaror. Enligt JM finns intressenter som &r
beredda att etablera en stormarknad i Vinsta. Skalen som framhallstill en
s&dan etablering just i Vinsta & dels att man har en fardig, tillrackligt stor
byggnad som &r lamplig for andamalet, det stora antalet befintliga
parkeringsplatser och nérheten till tunnelbanan, dels att en bra, valskott
stormarknad skulle innebéra ett stort lyft for omradet och vasentligt
forbéattra dess status.

Gronstruktur

Skonhetsradet efterlyser en utforlig landskapsanalysi nasta
planeringsskede, som tillgodoser bade gronstruktur och kulturhistoriska
omgivningar. Radet anser att den centrumbildning som markerats runt
tunnelbanan gjorts alltfér dominant i nérheten av Hasselby slott. Det &r
viktigt att omradets entré fran tunnelbanan markeras pa ett annat
gestaltningssatt som langt béttre respekterar den historiska omgivningen
utan byggnad soder om spéret.

Trafiksituation
L ansstyrelsen forutsétter att planeringen av omradet sker i néra samband

med vagverkets planering sa att inte ett eventuellt genomférande av
" Forbifart Stockholm”, som utgor riksintresse for vagar, forsvaras.
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Daomradet & valbelaget med hansyn till kollektivtrafik, tunnelbana och
busslinjer, borde stor terhdllsamhet visasi fragan om antalet tillkommande
parkeringsplatser anser |ansstyrelsen och regionplane- och trafiknamnden.

Nérboende &r oroade for att en utbyggnad leder till ytterligare
trafikbel astning patillfartsvagarna, i forsta hand Bergslagsvagen —
Drottningholmsvagen.

Kontorets bedomning

Ett antal fragestallningar som har aktualiserats under samradet redovisas
under respektive rubrik i foljande avsnitt.

Arbetsplatser eller bostader?

Gar det att utveckla omradet med bostader och verksamheter eller maste
man véalja antingen eller? En konflikt féreligger mellan intresset att skydda
det ndringsliv som finns och dess majlighet till expansion och intresset att
bygga bostéder.

Kritik har framforts mot att bostadsbebyggel se riskerar att trénga ut
befintlig verksamhet. Bostéder bygger in restriktioner i verksamhetsomradet
och begransar handlingsfriheten. Om bost&der byggs kravs skyddszoner i
verksamhetsomradet dér storningar inte far alstras. Det betyder att icke
stérande verksamhet, framst tjanstebaserad sadan, kan etableras inom dessa
zoner. Sadan verksamhet & & andra sidan inte beroende av att etableras pa
industrimark. Idag finnsi Stockholm ett dverskott av kontorslokaler, bade
befintliga och planerade, samtidigt som de lokaler som stér tommai Vinsta
uteslutande ar kontor. Under de senaste aren har det &ven ansokts att bygga
om befintliga kontorsokaler till t ex l1&genhetshotell och studentbostéder.
Aven om det inte finns en efterfrégan pé& kontor idag, anser
stadsbyggnadskontoret att for omradets utveckling pa sikt maste
majligheten till utveckling av kontor inrymmas.

Ska staden arbeta for att ha kvar detta verksamhetsomrade med |1agprisprofil
eller anvanda omradet for att bygga bostader?

Hyresnivaerna & bland de légstai Stockholm. Vinsta har under manga &r av
presumtiva hyresgaster ansetts ligga avigt till och haft en trakig image.
Manga foretag & mycket kostnadskansliga och det & darfor endast
hyresgaster som starkt prioriterat |aga hyror som har kunnat lockas till
omradet. FOr andra hyresgaster kan inte ens mycket 1aga hyror i Vinsta
konkurrera med nyproducerade lokaler i t ex Kista. Enligt fastighetségare
har ombyggnads- och anpassningsarbeten for nya hyresgaster inte kunnat
forrantas med de hyresnivaer som géller.



Riskbedomning for stérning fran verksamhet

Inom och i omedelbar nérhet av foretagsomradet finns risk for stérningar.
Vid beddmning av risker beddmer man verksamheten, dess risker och
riktvarden for skyddsavstand. De skyddsavstand som anges nedan &r véarden
som erfarenhetsmassigt ger problemfria forhallanden.

Inom skyddsavstanden kan andra, mindre stérande verksamheter finnas,
exempelvis kontor, lager, hantverk etc. Skyddsavstand ska inte adderas till
varandra utan en ask-i-askprincip bor tilldmpas, d v s den mest stérande
verksamheten & avgorande.

Skyddsavstand réknas normalt fran en planerad ny bostadsbebyggelse/skola
till ndrmaste riskfyllda eller storande verksamhet. Angivna riktvarden for
skyddsavstand ska gora det mgjligt att bo och vistasintill en farlig eller
storande verksamhet samtidigt som verksamheten ska kunna fungera aven
pasikt pa den aktuella platsen.

Foljande typer av verksamheter, grupperade med avseende pa graden av
storningar for omgivningen och med &tfoljande krav pa skyddsavstand, blir
aktuella att diskuterai fortsatt planeringsarbete for bostéader:

? Verksamheter som inte alstrar nagon namnvéard miljostérning och som
darfor kan blandas med bostéder. Sadana verksamheter & kontor,
hantverkslokaler m m.

? Verksamheter med smarisker. Detta omfattar verksamheter som, genom
utomhusaktiviteter, transporter och utslapp, ger smarisker for miljo,
hélsa och sakerhet men @nda bor placerasi sarskilda kvarter. Sadana
verksamhetskvarter kan normalt liggaintill ett bostadsomrade. Typiska
verksamheter & smaverkstader, grossister etc. Riktvarde for
skyddsavstand & 50 meter mellan bostéder/skola och nérmast liggande
verksamhet med smarisker i industrikvarter.

? Pastorre skyddsavstand én 200 meter fran narmaste bostader/skola kan
smaindustri med vissarisker tilldtas. Har kan férekomma en del
storningar somt ex buller, utslépp eller lukt. Detta omfattar egentliga
industriomraden, d v s nuvarande markanvandning enligt gallande
detaljplaner for Vinsta.

(Generéllariktvarden enligt Boverkets Allmanna réd 1995:5 " Béttre plats
for arbete”).

Dessa generella skyddsavstand kan uttryckas som zoner, 0-50 meter och 50-
200 meter. Inom zonen 0-50 meter ryms sadana verksamheter som inte ger
nagon namnvard miljéstorning sdsom kontor, hantverkslokaler m m. Inom
zonen 50-200 meter ryms smaverkstader, grossister m m.
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Kontorets forslag

Med anledning dels av att de fyra alternativen i samradet var sa grovt
skissade, dels av inkomna synpunkter har kontoret bedomt att inget av
aternativen helt kan liggatill grund for det fortsatta arbetet.

Kontorets instdllning &r att det finns stora mgjligheter att utveckla nya
bostadskvarter med goda kvaliteter i de delar av omradet som narmast
angluter till befintliga bost&der. Forutsdttningarna & gynnsamma, dels
genom redan existerande val utbyggd kollektivtrafik, sarskilt tunnelbanan,
dels genom narheten till ett unikt rekreationsomrade, Grimstaskogen med
Maé arstranden. Dennainstélining delas av Miljo- och ha soskyddsnamnden,
stadsmuseiforvaltningen, Skonhetsradet, Regionplane- och trafiknamnden,
Svenska Bostader, foretagarforeningen i Véalingby Centrum samt boende i
narliggande kvarter. De remissinstanser som g far sina synpunkter pa att i
stort sett ingen del av arbetsplatsomradet bér omvandlas/paverkas ar
stadsdel snamnden, néringslivsnamnden, Vinsta féretagsgrupp,
Foretagarforeningen Vinsta 9:4, handel skammaren samt enskilda
tomtréattshavare/foretagare.

Detta talar for omvandling till bostadsomrade:

1. Bralagei forhallande till befintliga bostadsomraden, kommersiell och
kulturell service samt rekreationsomraden

2. Den befintligainfrastrukturen &r bra for bostader, omradet kan pa sikt bli
en helt ny t-banestadsdel

3. Foretagsomradet anses ligga avigt till och vara oattraktivt. Det har idag

en tydlig |&gprisprofil
Detta talar for bibehallande av verksamhetsomradet:

1. Nuvarande foretagsstruktur &r inte mojlig att kombinera med bostader
2. Alternativ med bostéder kommer att medfdra evakueringsproblem och -
kostnader

3. Tillgangen pa mark for verksamheter minskar i Stockholm

4. Foretagsomradet &r etablerat, manga byggnader &r av god kvalitet

Handel

Ska staden tilldta stormarknadshandel i Vinsta?

Nordplans bedémning av stormarknadshandel i Vinsta

| det férberedande programarbetet gjorde Nordplan AB en 6versiktlig
bedbémning av bland annat den ideala detaljhandel sstrukturen i regiondelen.
Nordplans uppfattning &r att det for regiondel ens detaljhandel sstruktur &r

viktigt att ha ett kommersiellt starkt Vallingby Centrum. Man ger foljande
"idealbild” for ett gott detaljhandel sutbud i regiondelen:



? Vadlingby Centrum utvecklasi linje med marknadens efterfragan, vilket
kan innebéra en allman modernisering och utbyggnad

? Vinsta utvecklas som ett komplement med en Storbutik pa 10 000 kvm,
uppdelat pa 4 000 kvm dagligvaror och 6 000 kvm sallankdpsvaror,
samt storskalig séllankopsvaruhandel pa 10 000 kvm. Total handelsyta
20 000 kvm

Angaende nedlaggningsrisker i befintlig detaljhandel skriver Nordplan att
man forutser endast begransade nedl&ggningar pa grund av ovan foreslagna
utbyggnad i Vinsta. Pa dagligvarusidan kanske en mindre butik i Vallingby
Centrum och dértill ytterligare nagon. Sannolikt handlar det om tidigare
nedl&ggning av nagon butik som redan har svarigheter. Om man skulle faen
olycklig sortimentskrock kan kanske ocksa nagon séllankpsvarubutik
hotas.

En stormarknadshandels paverkan pa Vallingby Centrum

Nérheten till Vallingby Centrum & en viktig faktor. Valingby Centrum
réknas som ett av atta stora centrum i Stockholms ytterstad och har en viktig
roll for detaljhandelsférsorjningen i vasterort. Har finns flera olika
servicefunktioner tillgangliga pa samma plats, inom bekvamt gangavstand.
Det har ocksa en dagligvaruférsorjning med hog omsattning och
mojligheter till ett brett sortiment.

Dessutom & Valingby Centrum centrumfunktionen i ABC-strukturen som
& utpekat som ett omrade av riksintresse.

Svenska Bostader har tagit initiativ géllande upprustning av Vallingby
Centrum som innebéar dels en utbyggnad av centrum dels en fornyelse av
det kommersiellainnehdllet. Foretagets ambition &r att med tillskott av
handelsytor, férnyelse av befintliga centrumbyggnader, nya
parkeringsplatser och en medveten marknadsforing vidareutveckla centrum.
| projektet diskuteras ett tillskott av ca 12 000 kvm handel sytor, minst 600
nya parkeringsplatser samt nya bostéder. Syftet &r att Vélingby Centrum
aven i framtiden ska vara vasterorts framsta métes- och handel splats.

En stormarknadshandels paverkan pa arbetsplatsomradet Vinsta

Det finns en uppenbar risk att Vinstas maojligheter till utveckling som
arbetsomradet inskrénks om stormarknadsetablering tilldts. Erfarenheten
visar att smaforetag har svart att konkurrera med ekonomiskt starkare
verksamheter sasom handel. Detaljhandel har en tendens att lockatill sig
annan handel sverksamhet, att utnyttja samlokaliseringseffekten. Det ar
darfor mycket svart att begrénsa en externhandelsutveckling i ett omrade,
sarskilt ett sddant med blandad markanvandning och sméindustri med |aga
hyreskostnader. Daremot skulle en ordentlig |agprisprofilerad
dagligvaruhall kunna vara positiv for saval befintliga arbetsplatser och
nytillkomna bostéder.
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Kontorets forslag

Kontoret anser darfor att en utbyggnad av handel i Vinsta med betoning pa
séllankOpsvaror & olamplig for att stormarknadsmiljoer &r svarforenliga
med den stadsméssighet kontoret vill skapa aven i ytterstaden. Tillgangen
till storre externhandelsomraden for boende i Stockholms véstra narfororter
ar god - Bromma flygplats och Barkarby handelsomrade. Fragan om
stormarknadshandel bor darfor inte foras vidare i processen. Utbyggnad av
handel i Vinsta bor darfor endast omfatta dagligvaror.

Gronstruktur

Genom Vinsta foretagsomrade behovs ett strak som kompl etterar den dver-
gripande gronstrukturen. Det kan ske genom att ny park anldggs som binder
samman Nalstastraket i dster och Johannelundstoppen i vaster. Den nya
parken kommer att bilda ett forbindel sestrak som &r viktigt fran
rekreationssynpunkt da det ingdr i ett sammanhangande parknét mellan
stadsdelarna genom staden. Bade natur- och friluftsomraden och narnatur
blir mer tillgangliga.

Fordaget till ny bebyggelse tar inte parkmark i ansprak utan industri- och
upplagsmark. Dels for att parkmarken dster om Johannel undstoppen behdvs
for rekreationsandamal, dels for att |aget & svart sava vaderstrecksméssigt
som utrymmesmassigt for bostéder, som I&tt blir ”inklamda” mellan toppen
och den storskaliga bebyggelsen i industriomradet.

Trafik

Tillkommande trafik maste rymmas pa befintligt vagnét for 6verskadlig tid.
Forbifart Stockholm kommer att innebéra en forandring for vagtrafiken.

Néar forbifart Stockholm &r fardigstalld kommer det att innebéra en férdel
for omradet som bostadsomréade likval som det kommer att forbéttra
forutsattningarna for verksamhetsanvandning.

Kontorets fordag till riktlinjer for fortsatt planarbete

Kontoret gér beddmningen att inget av programforslagen of oréndrat kan
liggatill grund for det fortsatta arbetet, utan foredar att ett alternativ med
bostader och verksamhet som anpassas till foretagsomradets utbredning
utreds vidare i ett programarbete. Det finns stora mgjligheter att utveckla
nya bostadskvarter med goda kvaliteter i anslutning till befintliga bost&der
norr om foretagsomréadet. Att préva ny bostadsbebyggelse i kvarteren
Forradet och Vinsta 9:4 samt pa fastigheten Johannelund 5 anser kontoret &r
en rimlig avvagning mellan bostéder och verksamheter inom onradet.
Déaremot bor inte 6nskemal om storskalig handel setablering tillmétesgas.

Vid den fortsatta planeringen maste hénsyn tas till stérningsrisken fran
kvarvarande och tillkommande foretag. Kontoret foreslar att bostader och



arbetsplatser forlaggs till skilda, om &n narliggande, kvarter. Det ar viktigt
att villkoren for fortsatt verksamhet inom foretagsomréadet blir tydliga.
Kommande detaljplaner maste innehdllalampligt formulerade gransvéarden
for tilldtna miljostorningar sa att det fortsattningsvis endast till&ts sadan
verksamhet som kan accepteras med hansyn till miljostérningar och som
innebar att tillkommande bebyggelse blir 1amplig for sitt andamal.

Det fortsatta programarbetet bor ha foljande inriktning:

? bostader pa fastigheten Johannelund 5, som bor gestaltas som en del i den pagaende

studien av omdaning av Lovstavéagen, déar bland annat nya bostéder vaster om

Krossgatan provas.

? bostader i kv Forrédet och Vinsta 9:4, som ansluter till befintlig

bostadsbebyggelse i kvarteren Rosenkavaljeren och Torplyckan

bostader i kraftledningsgatan, vilket kraver utredning om majligheten att

grava ner kraftledningen for att tillskapa mer bostadsmark

? skolverksamheten pé fastigheten Skutkrossen 17, med bygglov for
tillfallig atgard till mitten av & 2010, bekréftasi ny detaljplan

?  ett nytt gronstrak som binder samman Nal stastraket med
Johannelundstoppen, via gang- och cykelbron 6ver Bergslagsvagen

? gdlande detaljplaner for industriagndamdl behover kompletteras med
skyddszoner narmast tillkommande bostader och skola, inom vilka verk-
samheter med ringa eller méttliga stérningar kan bedrivas. Detta for att
uppfylla dagens krav pa verksamhetsomréaden.

)

De foreslagna bostadskvarteren kan rymma fran ca 500 |agenheter i radhus
till ca 1200 l&genheter i storre flerfamiljshus.

Kraftledningen i nuvarande l&ge, som luftledning, kréaver ett skyddsavstand
om minst 50 meter fran yttersta ledningen for att klara stadens
planeringsmal for elektromagnetiska falt.

Om ingen planering for forandring gors kommer hogst troligt en spontan
omvandling anda att ske, som Gppnar for verksamheter som inte ar forenlig
med industrianvandning. Den spontana omvandlingen har redan paborjats
genom etablering av hégstadieskola samt foérsaljning av byggmaterial,
outletférsdljning av kldder, olovlig hotellverksamhet m m.

Genomforandefr agor
Parallella uppdrag och tidplan

Innan detaljplaneprocessen paborjas med sedvanligt programskede bor
programarbetet fordjupas ytterligare. Omfattningen och gestaltning av den
nya bostadsbebyggelsen inklusive trafikmiljoer och utemiljoer &r fragor
som bor utredas mer i detalj. Gatu- och fastighetskontoret och
stadsbyggnadskontoret foredasi samarbete utse arkitekter for parallella
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uppdrag for att ndrmare utreda utformningen av ny bostadsbebyggel se infor
markanvisningar.

Om parallella uppdrag genomfors under varen-sommaren 2002 kan
sedvanligt programarbete for detaljplan fortsétta under hosten 2002. Ny
detaljplan torde tidigast kunna antas i slutet av 2003.

Nya markanvisningar

Kontoret fick i redovisningen infor samradet av det forberedande
programmet i uppdrag att dterkomma med fordag till markanvisningar i
samband med denna redovisning. Det &r dock i dagslaget svart att ange
konkreta forslag for fordelning av mark. Eftersom den mark som avses
markanvisas inte &r tillganglig i dagsléget bor programarbetet fa fastare
form i enlighet med férslagen om parallella uppdrag ovan. Ovriga frégor
som bor studeras narmare innan markanvisningar kan ske &r forutséttningar
for evakuering och ev etappindelning av fortsatt detaljplaneléggning.
Dérefter kan kontoret ga ut pa anbud €eller uppta foérhandlingar med
intresserade byggherrar, tidigast under hosten 2002.

JM har sedan tidigare en markanvisning pa fastigheten Johannelund 5 och
har bekostat FFNS och Nordplans utredningar i det férberedande
programmet och har genom beslut i gatu- och fastighetsndmnden den 23
januari 2001 garanterats ytterligare, ospecificerad andel av tillkommande
byggratter. Kontoret foreslar att andelen far specificeras narmare nar
programskedet visar det mojligt for staden att ga ut med anbud till
ytterligare byggherrar.

Evakueringsfragor/Avtalsforhallanden

En huvudanledning till att forlagga bostader i de foreslagna delarna ér
nuvarande upplatelseformer. | kv Forradet & stérre delen av omradet
upplatet med arrende. Totalt finns ett trettiotal arrenden och merparten
forlangs med ett &r i taget. Det finns ocksa ett tjugotal hyresgaster i lokaler
som hyrs ut av gatu- och fastighetskontoret. Verksamheterna &r till storsta
del upplag och forrad, men dar finns bl a &en en bensinstation, ett bageri,
verkstader, en liten andel kontorslokaler och ett jourhem foér hemldsai
Hotellhems regi. | kv Forradet finns ocksa tre tomtrétter, bl a
Bilprovningens verksamhet.

| omrédet Plasirvagen/Packstensgrand finns ca 25 arrenden och merparten
forlangs med tva ar i taget. Huvuddelen av upplatelserna &r upplag, men hér
finns aven ett mindre antal verksamheter som t ex bilserviceftretag.

| 6vriga Vinsta finns ca 30 tomtrétter uppldtna for industriell verksamhet.
Merparten av dessa fastigheter har gedigna byggnader som rymmer ett
betydligt storre ekonomiskt varde an bebyggel sen inom arrendeomradena.

Merparten av arrendatorerna kan formellt ségas upp utan krav pa erséttning.
Rent praktiskt kan dock vissa evakueringskostnader anda uppsta for att
staden skall uppna ett smidigt genomférande. For hyresgaster géller att



erséattning kan bli aktuell i de fall hyresgasten har besittningsskydd och
staden inte kan anvisa en godtagbar ersdttningslokal. Det bor betonas att
staden har brist pa omraden for upplagsverksamhet, och det ar darfor svart
att erbjuda erséttningsplatser.

Tomtréttshavare & som sakagare beréattigade till erséttning om staden vill
|6sa géllande avtal. Inldsen av tomtrétter kan bli mycket kostsamt och
omfattar marknadsvérde for tomtratt med byggnad, och erséttning for
skador el nedldggning av verksamheterna inom tomtrétten (tomtréttshavaren
inklusive dennes hyresgéster).

| och med att bostader tillskapas i omradet, kommer restriktioner att krévas
for intilliggande verksamheter. Genom att féreslagen bebyggel se forlaggs
till omradets ytterkanter kan man begrénsa restriktionernainom
arbetsplatsomradets karnomrade. Det gar dock inte att undvika restriktioner
helt om bostader 6verhuvudtaget skall inrymmas i omradet. Ersattningar
kan bli aktuella for tomtréttshavarnai det omrade som bibehalls som
arbetsplatsomrade. Mojligen kan vissa verksamheter omplacerasinom
befintligt omréde. Aven om kontoret foreslér bostader i hela kv Forradet
kan nagon form av verksamheter bli aktuella mot Bergslagsvagen for att
skapa en bullerskarm mot trafiken. Fortsatt programarbete bor ledatill en
etappindelning av ny bostadsexploatering sa att nddvandiga evakueringar
och omflyttningar av verksamheter kan koordineras pa basta majliga sétt.

Exploateringsekonomi

Stadens intakter genereras av forsdljning av mark och nya

tomtréttsuppl atel ser. Foreslaget alternativ innehdller farre |agenheter én vad
merparten av de forberedande programalternativen visade. De grovt
uppskattade inledande kalkyler staden gjort visar dock att en utbyggnad
med saval 1200 lagenheter i flerbostadshus alternativt 500 radhus kan ge en
vinst for staden. Vinsten sunker dock kraftigt om det blir en stor andel
tomtrétter i exploateringen, och beror ocksa pa kostnaderna for bl a sanering
och evakuering. En exploatering pa 1200 |agenheter med 50% tomtrétter
|Oper risk att ge ett negativt utfall for staden om expl oateringskostnaderna
blir relativt htga. Allmant bor betonas att en omvandling av delar av
omradet till bostader inte nddvandigtvis innebar en kommunal ekonomi skt
god affar pakort sikt. Den &r i forsta hand en méjlighet att mota efterfragan
pamark for nya bostader och samtidigt gora ett ensidigt
verksamhetsomrade mer varierat.

De stora kostnaderna for staden vid foreslagen exploatering omfattar
marksanering, evakueringar/ersattningar, eventuell nedgravning av
kraftledning och forbéttringsdtgarder i gatunatet. Om delar av omrédet
avses upplatas med tomtrétt for hyresldgenheter uppstar &ven kostnader for
VA-anslutningar och eventuellt grundl&ggningsbidrag. Till kostnaderna
skall aven inréknas forlorade intakter av pagaende upplatelser.

Marksanering
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Inom omrédet har det pagatt en mangd olika aktiviteter under &rens lopp,
manga sannolikt med utsl&pp och spill fran fororenande verksamheter som t
ex bilfirmor. Det & darfor troligt att en stor del av marken kommer att
behdva saneras. Kostnaderna for detta kan bli avsevarda, och kan i detta
l&ge inte beddmas narmare utan provtagningar och noggrannare utredningar.
Omfattningen av saneringen ar ocksa beroende av hur mycket schakt som
kravs for den nya bebyggel sen.

Evakueringar/er sattningar

Sa som beskrivits ovan kan bade evakueringskostnader och erséttningar
p g averksamhetsinskrénkningar bli aktuella. Evakueringskostnaderna bor
delvis kunna begrénsas i den man staden begransar bostadsbyggandet till
arrendeomradena och paborjar evakuering i god tid. Erséttningar for
verksamhetsinskrankningar kraver inventeringar och utredningar av
verksamheterna inom varje enskild fastighet. Generellt kan sigas att dér
pagaende verksamheter som inskranks sa att fastigheten blir onyttig for
tomtréttshavaren kan inldsen eller erséttning for formogenhetsskada bli
aktuell. Om restriktionernainte paverkar den faktiska verksamhet som
pagdr idag torde dock g ersittning bli aktuell, da genomforandetiden for
nuvarande planer har gatt ut.

Nedgrévning av kraftledning

Gatu- och fastighetsnamnden godkande den 15 ma 2001 en redovisning av
mojliga kablifieringar av hogspanningsledningar i Stockholm. Av tio olika
ledningsavsnitt foreslogs fem prioriteras for fortsatt utredning framover.
Den hogspanningsledning som berér Vinstaingick g i de prioriterade
projekten. Den tillhor ett avsnitt fran Beckombergastationen genom Vinsta
och Hésselby vid Bjornmossevagen. Det konstaterades att det ar onskvart
att kablifiera kraftledningen fram till Bergslagsvagen av parkskél, men det
ar begransade mgjligheter till bebyggelse som kan finansiera hela
strackningen till Bjornmossevagen. Det &r just vid Vinsta som man kan
tillskapa mest bebyggelse, ca 40 smahus soder om Ullvidevagen. Den
sammanlagda exploateringen i Vinsta kan dock g finansiera en nedgravning
av hela strackningen till Bjérnmossevagen. Utredningar pa senare tid har
visat att kostnaderna for kablifiering ar betydligt hdgre an vad som angavsi
"forberedande program Vinsta®. Stréckan i Vinsta kan uppskattas till minst
15 Mkr for kulvert och minst det dubbla fér tunnel.

Att enbart kablifiera stréckan vid Vinstainrymmer flera tveksamheter
utéver de ekonomiska. Overgéngarna mellan kabel och luftledningar bor
vara safa som mgjligt ur driftssakerhetssynpunkt. Har skulle det kravas tva
terminal stationer vid dvergangarnatill kabel pa en strécka pa 500 m.
Dessutom finns eventuellt méjligheter i framtiden att inrymma
kraftledningar i Forbifart Stockholms tunnlar. Da skulle behovet av
kraftledningen vaster om Bergslagsvagen kunna bortfalla helt. Om inte
kraftledningen kablifieras vid Vinsta kommer dock ett sékerhetsavstand pa
50 m till ny bostadsbebyggelse krévas, vilket drar ner antalet |agenheter i
exploateringen ndgot. Problematiken kring kraftledningen far utredas
narmare i det fortsatta programarbetet.



Redovisning i stadsbyggnadsnamnden

Stadsbyggnadskontoret presenterar ett likartat tjansteutl atande for
stadsbyggnadsnamnden i slutet av april. Kontoren foreslar att arbetet
fortsdtter genom att program uppréttas for bostader och verksamheter enligt
foreslagnariktlinjer.
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